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 Abstrakt  
Diplomová práce „Srovnání cen rodinného domu v různých částech města Světlá 
nad Sázavou v letech 2014 a 2015“ se zabývá oceněním zvoleného rodinného domu cenou 
obvyklou a cenou zjištěnou v různých letech a určením rozdílnosti cen v těchto letech. Pro rok 
2014 je použito metodiky výpočtu podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., a pro rok 2015 
vyhláška č. 441/2013 Sb., ve znění vyhlášky č. 199/2014Sb., kterou se předešlá mění. 
Ocenění je provedeno porovnávací tržní metodou a porovnávací metodou podle oceňovací 
vyhlášky. V práci je také tento dům oceněn stejnými metodami, ale umístěn do jiné lokality. 
Výsledkem praktické části je definování faktorů, které cenu ovlivňují z hlediska jiného 
umístění a z hlediska různých let ocenění. V teoretické části práce jsou vysvětleny základní 
důležité pojmy vztahující se k oceňování a přiblíženy způsoby oceňování podle oceňovacích 
předpisů a principy tržního oceňování. 
Klíčová slova  
Oceňování, rodinný dům, cena obvyklá, cena zjištěná, způsoby oceňování, 
porovnávací tržní metoda, porovnávací metoda, faktory působící na cenu. 
Abstract 
Thesis "Comparison of the prices of the house in various parts of the 
city Světlá in 2014 and 2015" deals with the valuation of the selectedhouse. Compared takes 
place at the usual price and the price determined in different years and by 
identifying differences in prices in those years. For the year 2014 the calculation 
methodology used by the Valuation Decree no. 441/2013 coll., and the 2015 Decree 
no. 441/2013 coll.,as amended by Decree no. 199/ 2014Sb., that previous changes.  
Valuation is made by a comparative market method and comparative method 
of valuation decree. In the work is also this house valued by the same methods, but placed in a 
different location. The result of the practical part is to define the factors that influence the 
price in terms of other location. Furthermore it is defined how the price influence the. 
 The theoretical part explains the basic important concepts related to 
pricing. Also approaches valuation methods according to the valuationrules and principles of 
market valuation. 
Key words   
Pricing, family house, usual price, price recorded, valuation methods, comparative 
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Oceňování rodinných domů a bytů, se v dnešní době stává čím dál potřebnější 
činností, protože lidé mají potřebu vlastnit stavbu a uspokojovat tím svou potřebu bydlení 
a bezpečí. Jakýkoliv způsob pořízení rodinných domů, bytů a rekreačních objektů je spojen 
s vynaložením finančních prostředků, což je nejdůležitějším kritériem pro výběr nemovité 
věci. Dalšími kritérii, které jsou individuálního rázu, jsou občanská vybavenost lokality, 
pracovní příležitost, okolí, velikost prostoru, nutnost údržby objektu, preference městského 
nebo venkovského bydlení a další. Oceňování se provádí také z důvodu tvorby zisku 
plynoucího z nemovité věci a z důvodů plynoucích ze zákonných činností (prodej, koupě, 
dědické vyrovnání, soudní spory, rozvodová řízení, finanční úvěry apod.). Ocenění je 
prováděno pro fyzické osoby, pro právnické osoby a organizace, a také pro potřeby v řízení 
pro orgány veřejné moci. Touto činností se zabývají znalci z oboru ekonomika, odvětví ceny 
a odhady, specializace nemovitosti a odhadci, kteří jsou kvalifikovaní pro tuto činnost.    
Svoji diplomovou práci jsem rozčlenila do logicky následujících kapitol. V první 
z nich uvádím právní předpisy související s oceňováním nemovitých věcí a jejich stručné 
charakteristiky. V další části přibližuji základní termíny a pojmy, které souvisí s oceňováním 
rodinných domů a je nutné pro proces oceňování znát jejich významy a definice, a správně je 
pochopit. Tuto kapitolu jsem pro lepší přehlednost rozčlenila na 3 podkapitoly, kde v první 
se zmiňuji o základních termínech, v další definuji pojmy spojené s výpočtem výměr 
a poslední pojmy související s cenou a hodnotou. Následuje kapitola, ve které uvádím některé 
podklady, které je nutné si obstarat a prostudovat při stanovení ceny nemovité věci a blíže 
se zmiňuji o ohledání oceňovaného objektu. Možné způsoby oceňování jsou uvedeny 
v kapitole 4. Rozdělila jsem ji do podkapitol oceňování podle právních předpisů, kdy je nutné 
striktně dodržovat postupy uvedené v předpisech a tržní oceňování, které využívá především 
situaci na daném trhu s nemovitými věcmi. U jednotlivých metod jsem uvedla základní 
metodiku výpočtu a jejich použití. Podkapitola vyhláškového ocenění obsahuje také ocenění 
vedlejších staveb, garáží, venkovních úprav a pozemků. Jednu z podkapitol tvoří také 
srovnání a shrnutí rozdílů v oceňovací vyhlášce č. 441/2013 Sb. a vyhlášce č. 199/2014 Sb., 
kterou se předešlá vyhláška mění. Obě tyto vyhlášky v práci používám. Pro správné stanovení 
tržní hodnoty objektu je potřeba znát trh a lokalitu, ve které se nachází. Základní informace o 
ní jsou uspořádány v kapitole 5. Následující kapitola obsahuje informace a výpočty 
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základních údajů týkající se oceňovaného objektu – rodinného domu ve Světlé nad Sázavou. 
V kapitole sedmé uvádím přehledně databázi srovnávacích objektů, nutnou pro výpočet 
hodnoty porovnávací metodou tržní, a dělím ji do roku 2014 a 2015 a do dvou lokalit. 
Osmá kapitola obsahuje výpočty zjištěných a obvyklých cen v programu Excel a jejich 
souhrnné přehledy. Před samotný závěr práce jsem vložila kapitolu se souhrnem a 
porovnáním určených cen. V závěru práce se věnuji vyhodnocení faktorů, které ovlivňují 
ceny rodinných domů a jakým směrem je ovlivňují. 
1 PRÁVNÍ PŘEDPISY SOUVISEJÍCÍ S OCEŇOVÁNÍM 
VĚCÍ NEMOVITÝCH 
Oceňování nemovitých věcí je spojeno se třemi nejdůležitějšími právními předpisy, 
které oceňování upravují. Jedná se zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, zákon č.151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a o změně některých zákonů a oceňovací vyhláška č. 441/2013 Sb., 
k provedení zákona o oceňování majetku. V dalším textu tyto tři předpisy blíže přiblížím. 
1.1 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
Zákon se vztahuje, jak je řečeno v § 1 tohoto zákona: 
„na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací a služeb (dále jen "zboží") 
pro tuzemský trh, včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného pro vývoz.“ (5, § 1) 
 
Tento zákon v dalších paragrafech stanovuje podmínky a způsoby sjednávání cen (§ 2), 
regulaci cen (§ 4 a další) a v části V. se věnuje správním deliktům. 
 
1.2 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů 
Tento zákon upravuje: 
„způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot (dále jen "majetek") a služeb 
pro účely stanovené zvláštními předpisy.1) Odkazují-li tyto předpisy na cenový nebo zvláštní 
předpis pro ocenění majetku nebo služby k jinému účelu než pro prodej, rozumí se tímto 
předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvláštními předpisy uvedenými 
v části čtvrté až deváté tohoto zákona a dále tehdy, stanoví-li tak příslušný orgán v rámci 
svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak strany.“. (6, § 1) 
14 
 
Zákon se nevztahuje na sjednávání cen a nepoužije se pro oceňování přírodních zdrojů 
kromě lesů.  Sjednávání cen je upraveno v předchozím zmíněném zákoně č. 526/1990 Sb., 
o cenách. Zákon se nepoužije také v případě, kdy zvláštní předpis stanoví odlišný způsob 
oceňování, nebo v případě převádění majetku dle zvláštního předpisu. (6, § 1) 
Majetek a služby se oceňují cenou obvyklou, pokud není stanoveno jinak. 
Obvyklou cenou se podle tohoto zákona rozumí:  
„cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo 
při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 
ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav 
tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry 
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 
a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě 
vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí 
se porovnáním.“. (6, § 2) 
 
1.3 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška) 
Vyhláška upravuje podle části první – Základní ustanovení: 
„Vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám a postupy při uplatnění 
způsobů oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot.“. (10, § 1) 
Vyhláška je členěna do sedmi částí, které se věnují oceňování pozemků, oceňování 




2 ZÁKLADNÍ POJMY SOUVISEJÍCÍ S OCEŇOVÁNÍM 
NEMOVITÝCH VĚCÍ 
2.1 Základní terminologie 
V dalších bodech je blíže přiblíženo několik pojmů, které souvisejí s oceňováním 
nemovitých věcí, a jejich vysvětlení je důležité pro oceňovací proces. Tyto pojmy se také 
často vyskytují v mé diplomové práci.  
Z obecného hlediska lze oceňovat veškeré věci. Občanský zákoník definuje věc jako: 
„Věc v právním smyslu (dále jen „věc“) je vše, co je rozdílné od osoby a slouží potřebě 
lidí.“.(7, § 489) 
Za věc nejsou považována živá zvířata, lidské tělo a ani jeho části. Majetek osoby je 
vše, co osobě patří. Majetek je rozdílný od jmění, které vyjadřuje majetek i dluhy osoby. 
(7, § 493-495) 
Věci lze dělit na dvou úrovních, a to na hmotné a nehmotné, movité a nemovité. 
Hmotná věc je chápana jako ovladatelná část vnějšího světa a tvoří samostatný předmět, 
nehmotné věci jsou práva a jiné věci bez hmotné podstaty. (7, § 496) 
2.1.1 Nemovitá věc 
Pojem je definovaný v občanském zákoníku č. 89/2012 Sb., jako: 
 „Nemovitá věc jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož 
i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní 
předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo 
bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“. (7, § 498) 
V práci používám také pojem nemovitost, který byl používán starým občanským 
zákoníkem z roku 1964 a nahrazen právě pojmem nemovitá věc v aktuálním občanském 
zákoníku č. 89/2012 Sb. Definice těchto pojmů ve smyslu jejich vymezení je odlišná a nový 
občanský zákoník ji rozšiřuje. Pojem nemovitost v textu používám a lze ho chápat jako 
obecné označení zájmového objektu – pozemku se stavbou.  
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Nemovitou věcí, která je z hlediska oceňování důležitá, je také právo stavby. Stavba, 
která je zahrnuta v právu stavby, je jeho součástí, ale musí se také řídit ustanoveními o věcech 
nemovitých. (7, § 1242) 
Nemovitou věcí je také jednotka, kterou definuje občanský zákoník: Jednotka 
zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných částech nemovité 
věci vzájemně spojené a neoddělitelné.“ Společné části nemovité věci chápeme jako ty části, 
které slouží společně vlastníkům jednotek, například pozemek. (7, § 1159, § 1160) Vlastnictví 
jednotky je označováno za bytové spoluvlastnictví, které vyjadřuje spoluvlastnictví nemovité 
věci. „Bytové spoluvlastnictví může vzniknout, pokud je součástí nemovité věci dům alespoň 
s dvěma byty.“ (7, § 1158) 
Nemovitou věcí je také stavba spojená se zemí pevným základem, která podle 
dosavadních právních předpisů není součástí pozemku a je ve vlastnictví odlišné osoby 
od vlastníka pozemku. (7, § 3055) Veškeré další věci, bez ohledu na jejich podstatu, jsou věci 
movité.  
2.1.2 Stavba 
Stavba je z hlediska oceňování jedním z nejdůležitějších předmětů. Jako pojem je 
používán ve třech právních předpisech, a to v zákoně č. 183/2006 Sb., o územním plánování 
a stavebním řádu (stavební zákon), v zákoně č. 89/2012 Sb., občanský zákoník a v zákoně 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
Stavba představuje výsledek stavební činnosti a lze ji dělit podle druhu, účelu a využití 
v terénu. Dělit je lze na stavby určené k bydlení (především rodinné a bytové domy) a stavby 
určené k jiným účelům než k bydlení (nebytové prostory, kanceláře, sklady, apod.). Stavby 
pro oceňování nemovitých věcí lze dělit také z hlediska postavení věci na hlavní a vedlejší 
stavby, které jsou používány spolu se stavbou hlavní, například kůlny. (1, str. 5) 
Stavbou se ve stavebním zákoně rozumí: „veškerá stavební díla, která vznikají 
stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, 
použité stavební výrobky, materiály a konstrukce. Dočasná stavba je stavba, u které stavební 
úřad předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci 
stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu. Pokud se v tomto 
zákonu používá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností i její část nebo změna dokončené 
stavby.“.(8, § 2) 
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Důležité je také určení doby vzniku stavby, kdy u budov je za vznik považován 
okamžik, kdy jsou zřetelné obrysy a dispozice 1. nadzemního podlaží (postačí alespoň jeden 
metr výšky stěn 1. nadzemního podlaží, v některých případech je nutná celá výška stěn 1.NP). 
Opačně lze za zánik stavby považovat dobu, ve které se stěny pod tuto úroveň sníží. (1, str. 5) 
Občanský zákoník se o stavbě zmiňuje ve více souvislostech. V § 3054 se říká, že 
stavba, která není podle dosavadních právních předpisů součástí pozemku, na kterém je 
zřízená, přestává být samostatnou věcí a stává se součástí pozemku, pokud vlastnické právo 
ke stavbě a pozemku patří stejné osobě. Podle § 506 je stavba součástí 
pozemku.(7, § 3054, § 506) 
V zákoně o oceňování majetku je uvedeno členění staveb pro účely oceňování na: 
„a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory, 
2. jednotky, 
3. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, 
pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, studny 
a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby. 
Členění staveb na jednotlivé druhy stanoví vyhláška.“. (6, § 3) 
2.1.3 Rodinný dům 
Pro účely oceňování je tento termín uveden ve vyhlášce č. 441/2013 Sb., k provedení 
zákona o oceňování majetku.  
„Jako rodinný dům se ocení stavba, ve které více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena, má nejvýše tři 
samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží a podkroví. 
18 
 
Je-li rodinný dům užíván i k jiným účelům než k bydlení v rozsahu, který nemění účel 
jeho užívání, ocení se celá stavba jako rodinný dům. Jestliže dojde ke změně účelu užívání, 
stavba se ocení podle § 12.“. (10, § 13) 
2.1.4 Pozemek 
Další důležitý pojem, který zde uvádím, se vyskytuje ve více zákonech, a to v zákoně 
č. 256/2013 Sb., zákon o katastru nemovitostí, který říká, že pozemkem je „část zemského 
povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního 
území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím 
nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, 
hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití 
pozemků“ (9, § 2). 
Dalšími zákoníky vymezujícími tento pojem jsou zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a zákon č. 183/2006 Sb., stavební zákon. Zákon o oceňování majetku se zabývá 
především členěním pozemků, v základním členění na: 
„a) stavební pozemky, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, 
a zalesněné, nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d).  
(2) Stavební pozemky se pro účely oceňování dále člení na 
a) nezastavěné pozemky, 
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, které byly 
vydaným územním rozhodnutím, regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou nahrazující 
územní rozhodnutí nebo územním souhlasem určeny k zastavění; je-li zvláštním předpisem 
stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním pozemkem pouze část 
odpovídající přípustnému limitu určenému k zastavění, 
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3. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, 
v jednotném funkčním celku. Jednotným funkčním celkem se rozumějí pozemky v druhu 
pozemku zahrady nebo ostatní plochy, které souvisle navazují na pozemek evidovaný 
v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří se stavbou, se společným 
účelem jejich využití. V jednotném funkčním celku může být i více pozemků druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří, 
4. evidované v katastru nemovitostí s právem stavby, 
b) zastavěné pozemky, 
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou již 
zastavěny, 
c) plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí. 
(3) Další členění pozemků pro účely ocenění v návaznosti na druh pozemku a jeho účel 
užití stanoví vyhláška.“ (6, § 9). 
Stavební zákon neudává členění pozemků, ale vymezuje pojmy stavebního pozemku 
a zastavěného stavebního pozemku. Kdy stavebním pozemkem je: „pozemek, jeho část nebo 
soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím anebo 
regulačním plánem,“ (8, § 2) a zastavěným stavebním pozemkem je: „pozemek evidovaný 
v katastru nemovitostí jako stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla 
pod společným oplocením, tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami,“ 
(8, § 2). 
2.1.5 Parcela 
Parcelou se podle katastrálního zákona rozumí „pozemek, který je geometricky 
a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem“ (9, § 2). Zákoník 
také dále definuje parcelu stavební, která je pozemkem evidovaným v druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří.  Parcelou pozemkovou není pozemek, který je parcelou stavební. 
S definicí parcely souvisí také geometrické a polohové určení - geometricky určená parcela je 
taková, u které je vymezen tvar a rozměr nemovité věci (jsou vymezeny její hranice).   
Polohové určení nemovité věci je určení její polohy vzhledem k ostatním. (1, § 2).  
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Výměra parcely je z hlediska oceňování jednou z nejdůležitějších informací, 
rozumíme jí: „vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných 
metrických jednotkách; velikost výměry vyplývá z geometrického určení pozemku 
a zaokrouhluje se na celé čtvereční metry; výměra parcely je evidována s přesností danou 
metodami, kterými byla zjištěna, přičemž jejím zpřesněním nejsou dotčena práva k pozemku,“ 
(1, § 2). 
2.1.6 Součást a příslušenství věci 
Termín součást věci je definován v občanském zákoníku: „Součást věci je vše, co k ní 
podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, aniž se tím věc znehodnotí.“ 
(7, § 505).  
Součástí pozemku je „je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené 
na pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, 
co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech.“ (7, § 506).  
Příslušenství věcí také definuje občanský zákoník: 
„(1) Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, 
aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li 
vedlejší věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. 
(2) Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají 
i jejího příslušenství. 
Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby příslušenstvím 
pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich 
hospodářského účelu trvale užívalo.“ (7, § 510-512). 
2.1.7 Vedlejší stavba 
Vedlejší stavba je definována z hlediska oceňování ve vyhlášce č. 441/2013 Sb., 
vyhláška k provedení zákona o oceňování majetku: „Jako vedlejší stavba se ocení stavba, 
která je společně užívaná se stavbou hlavní nebo doplňuje užívání pozemku a jejíž zastavěná 
plocha nepřesahuje 100 m2; za vedlejší stavbu nelze považovat garáž a zahrádkářskou 
chatu.“ (10, § 16). 
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2.1.8 Životnost staveb 
Nejobecněji můžeme životnost stavby chápat jako dobu, která uplyne od vzniku 
stavby do jejího zchátrání. Předpokládá se, že byla během životnosti stavby prováděna běžná 
(preventivní) údržba. Životnost se udává v letech. (2, str. 92). Předpokládaná životnost 
konstrukcí a vybavení je uváděna v oceňovací vyhlášce v příloze č. 21 v tabulce č. 7. 
Předpokládaná životnost staveb při běžné údržbě je také uváděna v této vyhlášce v příloze 
č. 21, například pro rodinné doby je předpokládaná životnost 100 let. 
Se životností také souvisí prvky dlouhodobé a krátkodobé životnost: 
 Prvky dlouhodobé živnosti (PDŽ) – stavbu přímo charakterizují a je od nich 
závislá životnost, zpravidla se po celou dobu životnosti nemění, patří sem: 
svislé nosné konstrukce, vodorovné konstrukce, konstrukce základů, 
konstrukce střechy (krov) a schodiště (pokud tvoří součást nosného systému). 
 Prvky krátkodobé životnosti (PKŽ) – ostatní konstrukce, u kterých 
se předpokládá jejich výměna během životnosti. (1, str. 55-56). 
Životnost se stanoví jako součet stáří S a zbývající životnosti stavby T. Stáří 
stanovujeme v rocích jako rozdíl letopočtů roku ocenění a roku vzniku stavby. Zbývající 
životnost stavby, nebo také doba dalšího trvání stavby, se stanoví od data odhadu do zchátrání 
stavby. (2, str. 93) 
2.1.9 Opotřebení staveb 
Hodnota opotřebení vyjadřuje degradaci vlivem stárnutí a používání stavby, vyjadřuje 
se v procentech. Existuje více metod pro její výpočet, jak klasické používané, tak novější. 
Volba metody výpočtu by měla ale odrážet stupeň degradace a provedené větší opravy nebo 
modernizace. Mezi známější metody patří lineární, kvadratická, semikvadratická nebo 
analytická. (2, str. 102) 
 Lineární metoda – předpokládá, že opotřebení roste přímo úměrně s časem. 
Opotřebení u této metody může činit maximálně 85 %. Výpočet se provede 
jako podíl 100 % a celkové předpokládané životnosti. Vyhláška stanovuje, že 
musí být použita u výpočtu opotřebení inženýrských a speciálních pozemních 
staveb, studní, venkovních úprav a hřbitovních staveb. (10, str. 129) 
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 Analytická metoda – spočívá v rozdělení stavby na jednotlivé konstrukce 
a vybavení podle jejich cenových (tzv. objemových) podílů a výpočet 
se provede pro každou tuto část zvlášť. Výsledné opotřebení stavby se poté 
vypočte jako vážený průměr, kdy vahou jsou právě tyto jednotlivé podíly. 
(2, str. 104) Použití této metody stanoví oceňovací vyhláška v případech, kdy 
je stavba před nebo po opravě mimo běžnou údržbu, stavba je v mimořádně 
dobrém nebo špatném stavu, výpočet opotřebení lineární metodou je 
nevýstižný nebo je větší než 85 %, jedná se o kulturní památku, byla 
provedena nástavba, přístavba nebo vestavba a je-li stavba poškozena vlivem 
živelních pohrom. (10, str. 129). Cenové podíly jsou uvedeny v oceňovací 
vyhlášce v tabulkách č. 1 až 6 v příloze č. 21.  
2.2 Termíny související s výpočtem výměr 
2.2.1 Zastavěná plocha stavby 
Je označována jako ZP. Ve vyhlášce č. 441/2013 Sb. je uvedena pro účely oceňování 
její definice jako: 
„(1) Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
(2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží 
do vodorovné roviny. 
(3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží 
do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. “. (10, str. 39) 
2.2.2 Zastavěná plocha podlaží 
K tomuto pojmu je ve vyhlášce č. 441/2013 Sb. uvedeno: 
„(1) Zastavěnou plochou podlaží se rozumí plocha půdorysného řezu v úrovni horního 
líce podlahy tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží 
včetně omítky. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) je vnějším obvodem 
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obalová čára vedená vnějším lícem svislých konstrukcí. Plochy lodžií a arkýřů 
se započítávají. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí je 
zastavěná plocha podlaží vymezena ortogonálním průmětem střešní konstrukce do vodorovné 
roviny. 
(2) Do zastavěné plochy podlaží se započte i plocha, v níž není strop nižšího podlaží, 
například schodiště, haly a dvorany probíhající přes více podlaží. Započítává se plocha 
prostor podloubí, průjezdů a podobně, které jsou součástí nosných konstrukcí staveb. Pokud 
nejsou součástí nosných konstrukcí staveb, oceňují se samostatně. 
(3) Průměrná zastavěná plocha podlaží se zjistí jako součet zastavěných ploch všech 
podlaží dělený počtem podlaží.“ (10, str. 40) 
2.2.3 Podlahová plocha 
Podlahová plocha je měřena u horního líce podlahy a rozumí se jí vnitřní plocha 
místnosti (od líce svislých konstrukcí včetně jejich povrchových úprav jako jsou omítky nebo 
obklady). Měření se udává v metrech. (10, str. 40)  
2.2.4 Podlaží 
Podlažím se podle oceňovací vyhlášky rozumí část stavby o výšce minimálně 1,7 m 
oddělená:  
„a) dole dolním lícem podlahy tohoto podlaží, 
b) nahoře dolním lícem podlahy následujícího podlaží, 
c) u nejvyššího podlaží horním lícem stropní konstrukce, případně podlahy půdy, 
u střech, resp. částí bez půdního prostoru průměrnou rovinou horního líce zastřešení, 
d) u staveb a nejvyšších podlaží, tedy i podkroví, která nemají strop, vnějším lícem 
hřebene střechy.“ (10, str. 39). 
Podlažím se rozumí také podkroví a podzemí, které je přístupné a minimálně v jednom 
místě světlá výška dosahuje 1,7 m. Podlaží se dělí na nadzemní a podzemní, kterým je každé 
podlaží, které má úroveň horního líce podlahy průměrně níže než 0,8 m pod úrovní okolního 
terénu. (10, str. 39) 
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2.2.5 Výšky podlaží 
Pochopení a stanovení potřebné výšky podlaží je důležité z hlediska ocenění stavby, 
protože každá z výšek je použitelná pro jinou oblast. Světlá výška je například důležitá 
z hlediska měření podlaží (zda se jedná o podlaží z hlediska výpočtu výměr, zda je podlaží 
podzemní nebo nadzemní apod.).    
 Světlá výška – je svislá vzdálenost mezi horním lícem podlahy a rovinou 
spodního líce stropu. Pokud se jedná o strop trámový, měří se výška po horní 
hranu podhledu mezi trámy, u stropu klenbového po spodní líc vrcholu klenby 
(nejvyšší místo klenby). (10, str. 39) 
 Výška podlaží – „vzdálenost mezi lícem nášlapných vrstev podlah nižšího 
a vyššího podlaží. U jednopodlažních objektů bez půdního prostoru 
a u nejvyššího podlaží u staveb s plochou střechou se výškou podlaží rozumí 
světlá výška podlaží zvětšená o 0,20 m.“ (10, str. 40) 
Pokud se v podlaží nachází různé výšky, počítá se s výškou té části, která 
zaujímá největší zastavěnou plochu. V případě, že nelze provést měření nebo 
není k dispozici dokumentace, za výšku se považuje světlá výška zvětšená 
o 0,30 m. (10, str. 40) 
 Průměrná výška podlaží – se spočte jako vážený průměr všech výšek podlaží 
stavby, jako váha se použije velikost zastavěné plochy daného podlaží. 
(10, str. 40) 
2.2.6 Obestavěný prostor 
ČSN 73 4055 uvádí pojmy obestavěný prostor, základní obestavěný prostor a dílčí 
obestavěný prostor. Prostorové vymezení objektu ohraničeného vnějšími plochami se nazývá 
obestavěný prostor, základní obestavěný prostor vymezuje hlavní část objektu a zahrnuje 
objem základů, spodní a vrchní části objektu a zastřešení. Dílčí obestavěný prostor vymezuje 
části, které náleží mimo hlavní část a těsně s ní souvisí. (1, str. 25)  
Obestavěný prostor podle oceňovací vyhlášky, zkratka OP, se stanoví jako součet 
obestavěného prostoru spodní stavby, horní stavby a zastřešení (s prostorem základů 
se nepočítá). Do výpočtu se nezahrnují: 
„a) balkony a přístřešky vyčnívající průměrně nejvýše 0,50 m přes líc zdi, 
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b) římsy, pilastry, půlsloupy, 
c) vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2 včetně, nadstřešní zdivo, jako jsou atiky, 
komíny, ventilace, přesahující požární a štítové zdi. 
Neodečítají se: 
a) otvory a výklenky v obvodových zdech, 
b) lodžie, vsunuté (zapuštěné) balkony, verandy a podobně, 
c) nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy. 
Připočítávají se balkony a nezakryté pavlače vyčnívající přes líc zdi více než 0,50 m, 
a to objemem zjištěným vynásobením půdorysné plochy výškou 1 m.“ (10, str. 41)  
2.3 Pojmy související s cenou (hodnotou)  
Obecně je pojem cena chápán jako požadovaná, nabízená nebo skutečně zaplacená 
částka za zboží nebo službu. Nemusí mít vztah k hodnotě, která je oceňovanému předmětu 
přisuzována jinou osobou. V současné době se cena stanoví, podle zákona č. 526/1990 Sb., 
o cenách, jako: 
„ peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) určená podle zvláštního předpisu1) k jiným účelům než k prodeji.“ (6, § 1) 
Cena se stanoví dohodu nebo oceněním podle zvláštního předpisu, kterým je zákon 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů. (2, str. 75) 
 Hodnotou není skutečně zaplacená, požadovaná nebo nabízená cena. Vyjadřuje 
peněžní vztah mezi zbožím a službami na straně jedné, a kupujícím a prodávajícím na straně 
druhé. Jde o odhad ceny vyjadřující užitek, k němuž se provádí. Existuje řada hodnot, podle 
toho, jak jsou definovány a podle vlastností, které vyjadřují – porovnávací, věcná, výnosová, 
střední a tržní hodnota. Každá z nich může být vyjádřena jiným číslem. (2, str. 75) 
2.3.1 Pořizovací cena 
Nazývaná také cenou historickou a vyskytuje se nejčastěji v účetní evidenci. Vyjadřuje 
cenu, za kterou by bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení, bez odpočtu opotřebení. 
U staveb se dobou pořízení rozumí doba jejich postavení. (2, str. 79) 
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2.3.2 Reprodukční cena 
Nazývaná také cenou reprodukční pořizovací. Vyjadřuje cenu, za kterou by bylo 
možné stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. 
U staveb se nejčastěji zjišťuje pomocí technickohospodářských ukazatelů (THU – jednotkové 
ceny za 1 m3 OP, 1 m2 ZP), jinými metodami jsou nákladová kalkulace, podrobný položkový 
rozpočet nebo za pomoci agregovaných položek. (2, str. 79)  
2.3.3 Zjištěná cena 
Jedná se o cenu zjištěnou podle cenového předpisu, kterým je v současné době zákon 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), a prováděcí vyhláška č. 441/2013 Sb., vyhláška k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška). Základním předpisem je také výše zmiňovaný zákon 
č. 526/1990 Sb., o cenách, který definuje cenu, jako peněžní částku zjištěnou podle zvláštního 
předpisu k jiným účelům než k prodeji. (2, str. 75) Zákon o oceňování majetku cenu zjištěnou 
definuje jako „Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá nebo mimořádná.“ 
Obvyklá cena je vysvětlena v odstavci 2.3.5 a mimořádná cena je definována jako „cena, 
do jejíž výše se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího nebo 
kupujícího nebo vliv zvláštní obliby.“ (6, § 2) 
V zákonu o oceňování majetku jsou specifikovány případy, kdy je třeba cenový 
předpis použít. Upravuje způsoby oceňování věcí, práv a majetkových hodnot a služeb jen 
pro účely stanovené zvláštními předpisy. Mezi tyto účely patří například pravidelné 
oceňování majetku investičních společností a investičních fondů, náhrady při vyvlastnění 
staveb, pozemků, porostů a práv k nim, daně z nemovitostí a další. (2, str. 76) 
2.3.4 Výnosová hodnota 
Výnosová hodnota vyjadřuje součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů 
z nemovité věci. Zjednodušeně řečeno jde o jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové 
sazbě, uložit, aby úroky byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti. Označuje se CV.  
Hodnota se zjistí z dosaženého ročního nájemného, sníženého o náklady na provoz 
(roční). Do nákladů se mají započítat odpisy, náklady na údržbu, správa nemovité věci, daň 
z nemovitosti a pojištění.  
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Z čistého zisku (pokud bude konstantní a trvalý) se výnosová hodnota vypočte 
ze vztahu CV = zisk z nájmu z nemovité věci za rok / úroková míra v % za rok. Pokud nejsou 
příjmy konstantní, použijí se složitější vzorce. (1, str. 51)  
2.3.5 Cena obvyklá  
Cena obvyklá je definována v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, jako: 
„cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku 
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku 
ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše 
se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav 
tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry 
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 
a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě 
vyplývající z osobního vztahu k nim.“ (6, § 2) 
Obvyklá cena se zjišťuje nejčastěji porovnáním s realizovanými prodeji nebo koupěmi 
obdobných nemovitých věcí v daném místě a čase. Pokud informace o prodejích a koupích 
nejsou dostatečné, použije se náhradní metodika.  
Vlastní tržní cena se projeví až při konkrétním prodeji a může se od zjištěné hodnoty 
obvyklé ceny i výrazně lišit. (2, str. 80-81) 
2.3.6 Výchozí cena 
Výchozí cena představuje cenu nové stavby, označovanou CN – cena nákladová. Její 
výpočet se provádí bez odečtení opotřebení. (2, str. 81) 
2.3.7 Základní cena 
Základní ceny (ZC) jsou jednotkové ceny stanovené a uvedené v oceňovací vyhlášce 
č. 441/2013 Sb., pro objekty standardního provedení. Již upravené základní ceny pomocí 
koeficientů, přirážek a srážek se nazývají základní ceny upravené (ZCU). (2, str. 82) 
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3 PODKLADY PRO OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÝCH 
VĚCÍ 
3.1 Obecně k podkladům 
Veškeré podklady, které znalec během vypracování posudku použil a ke kterým 
přihlížel, je nutné uvést v nálezové části. U každého podkladu by měl uvést název, kdo a kdy 
ho vydal a schválil, pod jakým číslem jednacím byl schválen a podstatný obsah. Podklady 
pro ocenění nemovitých věcí jsou: 
 Výpis z katastru nemovitostí se získá na příslušném katastrálním úřadě a neměl 
by být starší než 3 měsíce. Je možné využít také dálkové nahlížení do katastru 
nemovitostí na www.cuzk.cz. Je zapotřebí především pro identifikaci parcel, 
jejich výměr a druhu, u staveb pro zjištění čísla popisného. Můžeme z něj také 
vyčíst informace o vlastnících a jejich podíly. 
 Kopie příslušné katastrální mapy s vyznačením oceňovaných pozemků, 
odpovídající skutečnosti. Měla by být také aktuální. Je potřeba například 
při zjištění hranic pozemků a jejich identifikaci v rámci cenové mapy 
pozemků, pro zjištění, které stavby jsou na pozemku vlastníka a které na cizím. 
 Výkresová dokumentace skutečného provedení stavby, především schválená 
stavebním úřadem. Je zapotřební pro zjištění rozměrů staveb a jejich účelu 
využití. 
 Výpisy z pozemkové knihy – týká se především starších staveb.  
 Stavebně právní dokumentace jako jsou územní rozhodnutí, stavební povolení, 
dokumentace prováděných úprav, kolaudační rozhodnutí, dokumentace 
prováděných rekonstrukcí a modernizací. Slouží pro posouzení stáří 
a při výpočtu opotřebení stavby. 
 Nájemní smlouvy, výměry nájemného na prostory v oceňované nemovitosti 
slouží pro výpočet výnosové hodnoty. 
 Pasporty nemovitostí, z nich zejména podlahové plochy místností, jsou 
zapotřebí pro výpočet výnosové hodnoty. 
29 
 
 Přiznání k dani z nemovitosti slouží také při výpočtu výnosové hodnoty. 
 Pojistné smlouvy na živelní pojištění a pojištění odpovědnosti za škodu jsou 
důležitým podkladem pro výpočet výnosové hodnoty. 
 Smlouvy o správě nemovitostí jsou podkladem pro zjištění výnosové hodnoty. 
 Smlouvy o službách spojených s údržbou, opravami a provozem. Potřebné 
pro výpočet výnosové hodnoty. 
Další podklady, které si zjišťuje znalec převážně sám, jsou:  
 Výsledky místního šetření (ohledání) nemovitosti – provádí znalec osobně. 
Popřípadě měření zajišťuje s pomocí poučeného nestranného pomocníka. 
 Příslušné předpisy a katalogy cen, normy, literatura a odborné katalogy. 
U hodnot z těchto podkladů uvede znalec (odhadce) přesný pramen. 
 Cenu z cenové mapy pozemků – využitelná pokud je v dané obci vypracovaná 
a k datu odhadu je platná. 
 Databáze informací, která obsahuje například dosahované ceny nemovitostí, 
požadované ceny v realitní inzercích, dosahované nájemné v určitých typech 
prostor apod. Slouží především pro zjištění obvyklé ceny. (1, str. 61-62), 
(3, str. 727-728) 
3.2 Prohlídka a zaměření nemovitosti 
3.2.1 Obecně k ohledání nemovitosti 
Prohlídka se provádí formou místního šetření. Jsou zde určité rozdíly v rámci ocenění 
v občanském soudním řízení a v trestním řízení. V občanském soudním řízení znalec oznámí 
místo, datum a čas konání všem stranám v dostatečném časovém předstihu. V oznámení 
požádá, aby mu byl umožněn přístup do všech prostor nemovitosti. Šetření zpravidla začíná 
zjištěním všech přítomných na ohledání. V trestním řízení se prohlídka organizuje pomocí 
orgánů činných v trestním řízení, kdy tento orgán svolává a organizuje celý průběh ohledání. 
Provádí také dokumentaci průběhu a vyhotovuje protokol o ohledání, jehož součástí jsou 
náčrtky, plánky a fotografie. (3, str. 728) 
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3.2.2 Průběh  a pomůcky při ohledání 
Před samotným ohledáním nemovitosti je vhodné se seznámit s účelem ohledání, 
příslušným předpisem a připravit si formuláře pro ohledání. Pro přehlednost je zapotřební 
se seznámit s celým oceňovaným areálem a stanovit si pořadí prací – za dobrého počasí 
provést venkovní šetření. Prohlídka se provádí důkladně a vede se o ni podrobný záznam, 
který ušetří následnou práci v kanceláři. (1, str. 78) 
Budovy ohledáváme od sklepa po půdu, nebo obráceně, ale především systematicky. 
Nejdříve je vhodné objekt prohlédnout zvenku a vytvořit si ucelený obraz. V záznamu 
vedeme informace o celkovém popisu budovy – popis, základy, svislé nosné konstrukce, 
izolace, střecha, krytina, klempířské konstrukce, fasáda a přípojky. Jednotlivá podlaží by měla 
být popsána co nejpřesněji a popis by měl obsahovat zejména - přístup na podlaží, místnosti, 
zdivo, stropy, schodiště, vnitřní úprava povrchů, obklady, okna, dveře, podlahy, vytápění, 
elektroinstalace, rozvod vody, vnitřní kanalizace, rozvod plynu, ohřev vody, vybavení 
kuchyně, vnitřní hygienická zařízení, výtah a ostatní. Dále je pro ocenění nemovitosti důležité 
získat informace o stáří, technickém stavu objektu a o podstatných opravách a rekonstrukcí. 
(1, str. 79-80) 
U venkovních úprav zjišťujeme a zaznamenáváme umístění vzhledem k celému 
areálu, provedení (materiál), stáří, technický stav a výměry. Výměru zpevněných ploch 
měříme jako skutečnou, nikoli jako vodorovný průmět. (1, str. 81) 
Pří samotném zjišťování délek a výměr používáme nejčastěji pásmo, svinovací metr, 
teleskopickou délkoměrnou lať, laserový nebo ultrazvukový dálkoměr, měřičské kolo, 
studnoměr a sklonoměr. Další důležitou pomůckou, bez které se neobejdeme, je fotoaparát. 
Při některých prohlídkách je vhodné mít u sebe svítilnu, přezůvky, holínky a deštník. 
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4 ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 
4.1 Tržní oceňování 
4.1.1 Porovnávací metody 
Obecně 
Tato metoda je založena na porovnávání oceňované nemovitosti s nemovitostmi 
porovnatelných parametrů, kdy k jejich prodeji došlo za porovnatelných podmínek. 
Předpokladem použití této metody je existence databáze porovnatelných nemovitostí. 
Při tvorbě databází ale narážíme na dva zásadní problémy – úplnost a pravdivost informací. 
Porovnávací metoda může být použita ve dvou variantách: 
 přímé porovnání, kdy je oceňovaná nemovitost porovnávána s řadou 
porovnatelných nemovitostí, 
 nepřímé porovnání, kdy je oceňovaná nemovitost porovnávána s „průměrnou“ 
hodnotou, tzv. etalonem. (4, str. 22 - 23) 
Z hlediska počtu použitých kritérií při porovnání můžeme metodu dělit ještě na: 
 monokriteriální, při které je porovnání prováděno na základně jednoho 
porovnávacího kritéria (koeficient odlišnosti),  
 multikriteriální, kdy se porovnání uskutečňuje na základě více kritérií 
(index odlišnosti). 
Při metodě je velmi důležité objektivně zvolit porovnávací nemovitosti, vybíráme je 
především z hledisek druh a účel nemovitosti, technické parametry, materiál konstrukce, 
kvalita provedení, technický stav, opravitelnost, obec, ve které se nemovitosti nachází, 
umístění v obci, velikost, příslušenství apod. (2, str. 130) 
Přímé porovnání 
Porovnání odbornou rozvahou – provádí se na základě srovnání s jinými nemovitostmi 
(jejich inzerovanými nebo skutečně realizovanými cenami), je nutné zohlednit veškeré 
souvislosti. Nyní je tento způsob porovnání méně používaným. 
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 Porovnání pomocí indexu odlišnosti – provádí se na základě srovnání s jinými skoro 
stejnými nemovitostmi. Výsledkem je odhadnutá hodnota nebo její rozmezí. Používá 
se v případech, kdy můžeme srovnání provést alespoň se třemi srovnávacími nemovitostmi, 
o kterých známe přesné informace, a jejich pramen je nutné v posudku uvést. Porovnání 
se provádí pomocí koeficientů odlišnosti, které nejsou závazné, ale doporučovanými bývají 
například velikost, poloha, garáž, pozemek, technický stav. Jejich počet a volba závisí 
na znalci. Index odlišnosti získáme vynásobením výše zmiňovaných koeficientů odlišnosti. 
(2, str. 150) 
Jinými metodami porovnání může být porovnání jednotkových cen nebo porovnání pomocí 
koeficientu prodejnosti. 
4.1.2 Nákladová metoda 
Obecně 
Dalším z hledisek zjišťování ceny stavby je pomocí nákladů vynaložených na její postavení. 
Pokud náklady stanovujeme k datu postavení, jedná se o cenu pořizovací. O ceně reprodukční 
mluvíme v případě, že náklady určujeme k datu ocenění (po odpočtu opotřebení mluvíme 
o ceně časové, respektive hodnotě věcné). (2, str. 86) 
Zjištění výchozí ceny 
Cenu reprodukční (cenu nové stavby) lze zjistit různými metodami, platí zde, že čím přesnější 
je metoda, tím je také pracnější. Používanými metodami jsou především: 
 individuální cenová kalkulace, 
 podrobný položkový rozpočet, 
 metody agregovaných položek, 
 propočet ceny. (2, str. 86) 
Individuální cenová kalkulace umožňuje stanovení jednotkové ceny. Náklady na jednotlivé 
položky se dělí na náklady přímé (zjistitelné a vyčíslitelné přímo na danou položku) 
a nepřímé (nelze je stanovit přímo na položku). Tyto náklady lze dále členit a sestavovat 
do kalkulačních vzorců. Nejobecnější podoba tohoto vzorce: 
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správní Obr. č. 1 – Výpočet ceny objektu nákladovým způsobem-kalkulační vzorec (2) 
Ostatní přímé náklady zahrnují sociální a zdravotní pojištění zaměstnanců, odpisy a cestovní 
výlohy. Nepřímé (režijní) náklady se stanovují procentuálním vyjádřením k předem zvolené 
základně. V položce zisk by měl být zahrnut vliv inflace, který je znatelný zejména 
u stavebních prací. Ke konečné ceně (náklady + zisk) je zapotřebí připočíst daň z přidané 
hodnoty. (2, str. 87-88) 
Položkový rozpočet je metodika zohledňující rozdělení jednotlivých prvků stavebních 
konstrukcí na základě druhu a výměry dané stavby. Je tedy důležité znát přesné a detailní 
informace o oceňovaném objektu. Výsledné výměry pro určité druhy prací se násobí 
jednotkovou cenou, kterou lze zjistit v cenovém katalogu stavebních prací. Součtem všech 
druhů stavebních prací získáme cenu reprodukční. (2, str. 88) 
Metoda agregovaných položek představuje sloučení několika rozpočtových položek 
do jedné, kdy položky stavebních prací takto vytvoří ucelenou konstrukci. Tato metoda slouží 
pro rychlé a poměrně přesné ocenění. (2, str. 89) 
Propočet ceny pomocí THU není tak přesnou metodikou jako výše zmiňované, na straně 
druhé se jedná o jednodušší postup. Spočívá ve zjištění výměry celého objektu a jeho 
následného vynásobení jednotkovou cenou, která se zjistí pro danou jednotku z katalogu 
technickohospodářských ukazatelů. Jednotková cena uváděná v tomto katalogu je zpravidla 
určena srovnáním s již realizovanými stavbami a cenami. Oceňovaný objekt nebývá zpravidla 
identický se srovnávacím, proto je potřeba provést úpravy na vybavení stavby, výšku podlaží 
stavby, zastavěnou plochu stavby, místo stavby a dobu stavby. (2, str. 89-91) 
4.2 Ocenění podle cenového předpisu 
S oceněním podle cenového předpisu se nejčastěji setkáme při ocenění k účelům 
převodů nemovitostí na nové vlastníky, koupě, prodeje, darování, dědictví, apod. Tento 
přístup ocenění je upraven v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
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některých zákonů, a v navazující vyhlášce č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku. (19) 
4.2.1 Nákladový způsob 
Cena stavby se určí vynásobením počtu měrných jednotek a základní cenou, která je 
rozdílná podle účelu užití stavby. Základní ceny i druhy měrných jednotek stanoví oceňovací 
vyhláška. (10, § 10) 
Nákladovým způsobem se oceňuje budova a hala, rodinný dům, rekreační chalupa, 
rekreační domek, rekreační chata a zahrádkářská chata, garáž, vedlejší stavba, inženýrská 
a speciální pozemní stavba, venkovní úprava, studna, hřbitovní stavba a hřbitovní zařízení, 
jednotky, kulturní památka, rozestavěná stavba a další. (10, § 12-26) Bližší určení a podmínky 
použití pro jednotlivé stavby určuje oceňovací vyhláška. 
Při výpočtu podle této metodiky se zohledňuje trh v místě ocenění, poloha 
nemovitosti, opotřebení stavby, vybavení stavby a technické provedení stavby. Cena stavby 
se určí jako: 
CS = CSN x pp,           
kde: CS cena stavby v Kč, 
 CSN cena stavby určená nákladovým způsobem, 
 pp koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, dle vzorce pp = IT x IP,
 kde: IT index trhu dle § 4 oceňovací vyhlášky, 
  IP index polohy dle § 4 oceňovací vyhlášky. 
Cena stavby nákladovým způsobem se zjistí: 
CSN = ZCU x Pmj x (1 - o/100) ,        
kde: ZCU základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh a účel 
užití stavby podle § 11 až 21, 
 Pmj počet měrných jednotek stavby, 
o opotřebení stavby v %. (10, § 10-11). 
Základní cena upravená rodinného domu, jehož obestavěný prostor je větší než 1100 m3, 
a není uvedena v příloze č. 24 oceňovací vyhlášky, se určí jako: 
35 
 
ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki ,           
kde: ZC základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru podle oceňovací vyhlášky 
v příloze č. 11,  
 K4 koeficient vybavení stavby dle vzorce: 
K4 = 1 + (0,54 x n), 
kde: 1 a 0,54 konstanty, 
 n  součet cenových podílů konstrukcí a vybavení uvedený v tabulce č. 3  
příloze č. 21 v oceňovací vyhlášce, nutno zohlednit nadstandardní a podstandardní 
vybavení, 
 K5 koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 příloze č. 20, 
 Ki koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 41, vztažený k cenové úrovni 
roku 1994. 
Pokud se účel užívání rodinného domu změní, stavba se ocení podle § 12 oceňovací vyhlášky 
jako budova a hala. Definice rodinného domu podle oceňovací vyhlášky je uvedena 
v mé práci v kapitole 2. 1 Základní terminologie. (10, § 13) 
4.2.2 Porovnávací způsob 
Ocenění porovnávacím způsobem je upraveno v oceňovací vyhlášce od § 34, použije 
se v případě ocenění rodinného domu, rekreační chalupy a rekreačního domku, rekreační 
chaty a zahrádkářské chaty, garáže a jednotky. Rodinný dům (rekreační chalupa, rekreační 
domek) se ocení porovnávacím způsobem, pokud se jedná o dokončenou stavbu 
o obestavěném prostoru do 1100 m3 včetně. Výjimkou jsou objekty patřící k původní 
zemědělské usedlosti. V případě rekreační chaty a zahrádkářské chaty se také musí jednat 
o dokončenou stavbu. Cena garáže se určuje také u dokončeného objektu, který není užíván 
společně s jinými stavbami, kromě staveb oceněných porovnávacím způsobem – RD, 
rekreační chalupa, rekreační domek, rekreační a zahrádkářská chata. V případě jednotek 
se jedná o byty nebo soubory bytů v budovách typů J a K z přílohy č. 8 vyhlášky 
č. 441/2013 Sb. Cena stavby se tedy vypočte ze vztahu: 
CSP = OP x ZCU x IT x IP,          
kde: CSP cena stavby určená porovnávacím způsobem, 
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 OP obestavěný prostor v m3, 
 ZCU základní cena upravená stavby v Kč za m3, 
 IT index trhu určený dle § 4 oceňovací vyhlášky, 
 IP index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba, dle § 4 oceňovací 
vyhlášky. (10, § 34) 
Základní cena upravená rodinného domu, který vyhovuje definici rodinného domu dle 
oceňovací vyhlášky, a je dokončený se určí dle vzorce: 
ZCU = ZC x IV,           
kde: ZCU základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
 ZC základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 přílohy č. 24 oceňovací vyhlášky, 
 IV index konstrukce a vybavení podle vzorce, 
            
,               
 
kde: Vi hodnota kvalitativního pásma i- tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
v tabulce č. 1 v příloze č. 24. (10, § 35) 
4.2.3 Ocenění vedlejší stavby 
Definici vedlejší stavby jsem uvedla v kapitole 2.1 Základní terminologie. Za vedlejší 
stavbu nelze uvažovat garáž ani zahrádkářskou chatu. „Základní cena upravená vedlejší 
stavby, kromě té, která je společně užívána se stavbou nebo pozemkem, jehož součástí je 
stavba oceňovaná porovnávacím způsobem, která je zahrnuta v ceně těchto staveb, se určí 
podle vzorce“. (10, § 16) 
ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki , 
kde: ZCU  základní cena upravená za měrnou jednotku, 
 ZC základní cena za m3 obestavěného prostoru podle přílohy č. 14, 
 K4 koeficient vybavení (výpočet v kapitole 4.2.1 Nákladový způsob), 
 K5 koeficient polohový (viz kapitola 4.2.1 Nákladový způsob), 
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 Ki koeficient změny cen staveb (viz kapitola 4.2.1 Nákladový způsob). (10, § 16) 
Konečný výpočet ceny vedlejší stavby CS se provede podle obdobné metodiky uvedené 
v kapitole 4.2.1 Nákladový způsob.  
4.2.4 Ocenění garáže 
Výpočet ceny garáže je v oceňovací vyhlášce upraven v nákladovém i porovnávacím 
způsobu. Nákladový způsob je určen pro ocenění garáže samostatné nebo řadové, 
jednopodlažní nebo dvoupodlažní, společně užívané s jinou stavbou, která je nemovitou věcí, 
nebo s jinou stavbou, která je součástí pozemku, neoceňované porovnávacím způsobem, nebo 
rozestavěné garáže. Základní cena upravená se poté vypočte jako: 
ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki,          
kde: ZCU základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
 ZC  základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru uvedená v příloze č. 13, 
 K4 koeficient vybavení (výpočet v kapitole 4.2.1 Nákladový způsob), 
 K5 koeficient polohový (viz kapitola 4.2.1 Nákladový způsob), 
 Ki koeficient změny cen staveb (viz kapitola 4.2.1 Nákladový způsob). 
Tento výpočet se použije, pokud zastavěná plocha stavby nerozdělená příčkami, nepřesáhne 
100 m2 a pokud stavba nemá více než dvě podlaží. (10, § 15) Výsledná cena garáže 
nákladovým způsobem se provede podle kapitoly 4.2.1. 
 Cena porovnávacím způsobem se určí pro dokončenou samostatnou nebo řadovou, 
jednopodlažní nebo dvoupodlažní garáž, která není společně užívána s jinými stavbami, 
kromě rodinného domu, rekreační chalupy, rekreačního domku, rekreační a zahrádkářské 
chaty oceněných také porovnávacím způsobem. Základní cena upravená se vypočte: 
ZCU = ZC x IV,           
kde: ZCU základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
 ZC  základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 v příloze č. 26, 
 Iv index konstrukce a vybavení podle vzorce: 
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kde: Vi hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení podle 
tabulky č. 2 přílohy č. 26 oceňovací vyhlášky.  
Tento postup výpočtu se určí pro stavby nerozdělené příčkami, ve kterých zastavěná 
plocha nepřesáhne 100 m2 nebo stavba nemá více než dvě podlaží. (10, § 37) Konečná cena 
stavby garáže CSP se provede podle metodiky uvedené v kapitole 4.2.2 Porovnávací způsob. 
4.2.5 Ocenění venkovních úprav 
Venkovní úpravy, kromě těch, které jsou zahrnuty v ceně stavby oceňované 
porovnávacím způsobem, se ocení nákladovým způsobem. Cena se určí vynásobením počtu 
měrných jednotek základní cenou, která je uvedena v příloze č. 17 oceňovací vyhlášky 
(popřípadě v příloze č. 15). Násobí se dále koeficienty K5 z tabulky č. 1 přílohy č. 20 a Ki 
z přílohy č. 41. Základní cena venkovních úprav, u kterých skutečné provedení neodpovídá 
konstrukci uvedené v příloze č. 17 (popřípadě příloze č. 15), se navíc oproti násobení výše 
uvedenými koeficienty upraví přiměřeně danou odchylkou. Pokud se venkovní úprava 
nenachází v příloze č. 17 nebo č. 15, její cena se určí podle nákladů potřebných na pořízení 
v době ocenění. (10, § 18) 
4.2.6 Ocenění pozemků 
Pozemky a jejich ocenění jsou zvláštní kategorií, protože se jedná o nemovitou věc 
s omezenou rozlohou a nelze je libovolně rozšiřovat nebo vyrábět. Zákon č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku definuje členění pozemků na stavební, zemědělské, lesní, vodní plochy 
a jiné pozemky výše neuvedené. 
Cenu pozemků ovlivňuje řada faktorů, jedním z nich může být jeho předpokládané 
využití (stavební pozemky budou cenově na vyšší úrovni než například zemědělské, u kterých 
se budoucí využití pro výstavbu neuvažuje), přítomnost inženýrských sítí a poloze. 
(1, str. 387), (6, § 9) 
V dalším textu uvádím pouze stručně metodu ocenění pozemku dle Naegeliho, protože 
pro praktickou část využívám níže okomentované ocenění podle cenových předpisů. 
Nevyhláškový způsob ocenění je tedy dle Naegeliho metody třídy polohy. Podstata této 
metody spočívá ve zjištění, že cena stavebního pozemku je v relaci jak k celkové ceně 
nemovitosti, tak k výnosu z nájmu. Výhodou metody je, že může být použitá ve všech 
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případech, převážně tam, kde nemáme k dispozici žádné porovnatelné objekty. Klíče třídy 
polohy vyjadřují procentuální podíl ceny pozemku z ceny pozemek + stavba. Je používáno 5 
základních klíčů a 2 klíče, které zvyšují nebo snižují hodnotu. Hodnotí se na základě slovního 
popisu. (2, str. 176-180) 
Oceňování pozemků podle cenových předpisů 
Cenový předpis, zákon o oceňování majetku, určuje způsob ocenění stavebního 
pozemku takto „Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny 
za m2 uvedené v cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové 
mapě, ocení se násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy 
a další vlivy působící zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě 
ceny určené jiným způsobem oceňování podle § 2, které stanoví vyhláška.“ (6, § 10) 
Předpis definuje také cenovou mapu stavebních pozemků jako „grafické znázornění 
stavebních pozemků na území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku 
podrobnějším s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně 
sjednanými cenami obsaženými v kupních smlouvách.“ (6, § 10) Cenovou mapu nebo její 
změny předkládá obec Ministerstvu financí k projednání. 
Nejsou-li však v cenové mapě ceny stavebních pozemků v dané obci použitelné, určí 
se ceny na základě porovnání s cenami obdobných pozemků v dané obci (nebo 
ve srovnatelných obcích). Srovnatelné pozemky musí být shodného účelu, obdobné polohy 
v obci a shodné stavební vybavenosti. (6, § 10) 
Pokud nelze pozemek ocenit pomocí cenové mapy, postupuje se podle metodiky 
uvedené v oceňovací vyhlášce. Základní cena stavebního pozemku, v katastru nemovitostí 
evidovaného v druhu pozemku jako zastavěná plocha a nádvoří, se určí pro vyjmenované 
obce (i její oblasti) z tabulky č. 1 v příloze č. 2 základní cenou v Kč za m2. Pro obce 
nevyjmenované ve výše uvedené příloze a tabulce se určí podle vzorce: 
ZC = ZCv x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6,        
kde:  ZCv základní cena ZC stavebního pozemku v Kč za m2 v příloze č. 2 tabulce č. 1 
vyjmenované obce okresu, ve které se obec nachází (výjimku tvoří 4 lázeňská města), 
nebo vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachází, 
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 O1-6 koeficienty vyjadřující velikost obce, hospodářsko-správní význam obce, 
polohu obce, technickou infrastrukturu v obci, dopravní obslužnost obce, občanskou 
vybavenost v obci (uvedené v příloze č. 2 v příslušných tabulkách). (10, § 3) 
Základní cena upravená stavebního pozemku evidovaného v katastru nemovitostí v druhu 
pozemku zastavěná plocha a nádvoří se poté získá vynásobením základní ceny ZC a indexu 
cenového porovnání I. Výpočet výše zmíněného indexu porovnání I je blíže vysvětlen 
v oceňovací vyhlášce v § 4. Základní cena upravená nezastavěného pozemku určeného 
k zastavění regulačním plánem, rozhodnutím o umístění stavby, územním souhlasem, 
ohlášením stavebnímu úřadu a veřejnoprávní smlouvou se vypočte obdobným způsobem 
a vynásobí se koeficientem 0,80. (10, § 4) 
4.3 Porovnání oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. a č. 199/2014 Sb., 
kterou se předešla mění 
V této kapitole uvádím základní rozdíly v oceňování podle oceňovací vyhlášky 
č. 441/2013 Sb. a vyhlášky č. 199/2014 Sb. ze dne 19. září. 2014 s účinností 1. října 2014, 
kterou se předešlá mění. Zmiňuji pouze rozdíly, které souvisejí s mojí diplomovou prací. 
Oceňování pozemků 
Pozemky, nelze ocenit cenovou mapou, pokud nesplňují podmínky v § 9 odst. 2 
zákona o oceňování majetku. (11, § 2) Ocenění pro stavební pozemky, jejichž cena není 
uvedená v cenové mapě, se týče veškerých pozemků na území obce, nejedná se pouze 
o pozemky evidované pozemky v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha 
a nádvoří. (11, § 3) Základní cena upravená stavebního pozemku evidovaného v KN v druhu 
pozemku zastavěná plocha a nádvoří nebo pozemku k tomuto účelu již užívaného a pozemky 
v jednotném funkčním celku s ním se určí jako ZCU = ZC x I, postup je obdobný s předchozí 
vyhláškou, kromě výpočtu indexu trhu:  
 . (11, § 4) 
V § 5 se říká, že pozemky se oceňují tak, jakoby netvořily jednotný funkční celek, pokud 




 V § 35 odst. 1 je určeno, pro které stavby se tento způsob oceňování použije. Změna 
dochází ve vymezení staveb podle § 13, kdy odstavce 3, 6 a 7 jsou nahrazeny odstavci 2 a 5. 
(11, § 35)                                
Ostatní změny 
 V nové vyhlášce je přidán § 48a, který upravuje zatřídění pro určení indexu polohy. 
Určení indexu polohy je pro pozemky podle druhu a účelu užití hlavní stavby, která se na něm 
nachází, bez ohledu na to, zda je součástí pozemku, samostatnou věcí nebo součástí práva 
stavby. Použity jsou obdobné tabulky č. 3 nebo č. 4 přílohy č. 3. Je zde definována hlavní 
stavba pro účely oceňování jako „stavba, která není určena k tomu, aby se jí trvale užívalo 
s jinou stavbou v rámci jejího hospodářského účelu, a určuje účel využití pozemku.“. 
(11, § 48a) V odstavci 5 je řečeno, že pro stavbu, která je součástí pozemku, se použije index 
polohy určený pro pozemek, jehož je součástí. (11, § 48a) 
V příloze č. 2 v tabulce č. 1 jsou stanoveny a uvedeny nové základní ceny stavebních 
pozemků vyjmenovaných obcí, okresů a oblastí v Kč/m2. Ke změnám došlo také v tabulce 
č. 2 v příloze č. 2 – Úpravy základních cen stavebních pozemků obcí nevyjmenovaných 
v tabulce č. 1. Výrazně rozšířeny jsou tabulky č. 3 výše uvedené přílohy, které zařazují 
katastrální území měst do oblastí, přidány jsou oblasti České Budějovice, Františkovy Lázně, 
Havířov, Hradec Králové, Jihlava, Kladno, Liberec, Luhačovice, Mariánské Lázně, Most, 
Olomouc a Opava, Pardubice a další. Úpravy zaznamenala také příloha č. 3 zahrnující tabulky 
pro určení a výpočet indexu trhu s nemovitými věcmi, indexu omezujících vlivů pozemků, 
indexu polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro dané druhy staveb. Změněny jsou také 
základní ceny za m3 obestavěného prostoru rodinných domů, rekreačních chalup 
a rekreačních domků v příloze č. 24 a základní ceny za m3 obestavěného prostoru garáže 
v příloze č. 26. Poslední úpravou vztahující se k diplomové práci je změna přílohy č. 41, která 
obsahuje Koeficienty změn cen staveb – Ki v členění podle kódů klasifikace CZ-CC. (11) 
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5 ZÁJMOVÁ LOKALITA – SVĚTLÁ NAD SÁZAVOU 
5.1 Historie a zajímavosti města  
První zmínky o městě pocházejí již z roku 1207 z pamětní knihy vilémovského 
kláštera. Rozkvětu dosáhla Světlá v době, kdy majiteli byli Trčkové z Lípy, toto období trvalo 
do roku 1634. Město bylo poté zkonfiskováno a stalo se majetek německých šlechticů. 
Od 18. století je město známo sklem a kamenem, a tyto symboly jsou ztvárněny na památníku 
na světelském náměstí. Na Světelsku se v 17. století nacházelo mnoho drobných skláren, 
ale nejznámější a největší z nich je josefodolská sklárna, která se zabývala také leštěním 
a zušlechťováním skla. Významným odvětvím bylo dříve také broušení polodrahokamů 
nebo těžba žuly, obě však již dávno zanikly. (17) 
Mezi nejhezčí stavby města se řadí zámek, stojící na levém břehu řeky Sázavy. Prošel 
mnoha přestavbami a náleží k němu také rozsáhlý park. Za zmínku stojí také děkanský kostel 
sv. Václava, v jehož kryptě je pochován Jan Rudolf z Trčků a místní radnice, která pochází 










Obr. č. 2 – Kostel sv. Václava a radnice na náměstí (15) 
5.2 Lokalizace města (geografická poloha)  
Světlá nad Sázavou se nachází v kraji Vysočina v okrese Havlíčkův Brod na soutoku 
řek Sázavy a Sázavky. Město se skládá z 15 ti místních částí – Benetice, Dolní Březinka, 
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Dolní Dlužiny, Horní Březinka, Horní Dlužiny, Josefodol, Kochánov, Leštinka, Lipnička, 
Mrzkovice, Opatovice, Radostovice, Závidkovice, Žebrákov a Světlá nad Sázavou. Jedná 
se o obec s rozšířenou působností. Leží asi 14 km od většího města Havlíčkův Brod. Spojení 
s okolními většími městy je zajištěno silnicí č. 150. Město se nachází v nadmořské výše 
410 m. n. m. (18) 
Nyní uvádím několik informací z malého lexikonu obcí vydaného ČSÚ dne 
16. 12. 2014 – výměra Světlé nad Sázavou činí 4 207 ha a žije zde 6 779 obyvatel, nachází 
se v něm 4 572 domů a 7 462 bytů. Podle aktualizovaného malého lexikonu obcí vydaného 
ČSÚ dne 15. 12. 2015 se změnil počet obyvatel na 6 735. (13) 
Podle poslední statistické zprávy z období únor 2015, poskytnuté z úřadu práce Světlé 
nad Sázavou, činí procento nezaměstnaných v okrese Havlíčkův Brod 6,8 % a pro ČR je 
stanovena hodnota 7,2 %.  Nezaměstnanost z hlediska celé ČR nabývá hodnot 5 – 10,4 %, 
Světlá nad Sázavou tedy spadá do oblasti s průměrnou nezaměstnaností.   





Obr. č. 4 – Kraj Vysočina (13) 
5.3 Občanská vybavenost 
Město je spojeno s okolními vesnicemi pomocí autobusových a vlakových spojů. 
Vlakové nádraží se nachází v okrajové východní části. Městská hromadná doprava není 
ve městě zřízena. V rámci školství nabízí město mateřské a základní školy, najdeme zde také 
gymnázium, střední školu a vyšší odbornou školu. Na náměstí stojí městská radnice s odbory 
a matrikou. Nedaleko ní se nachází poliklinika, pošta nebo také policejní stanice. Ve městě 
má ordinaci také několik praktických lékařů a stomatologů. Město nabízí také mnoho 
restauračních zařízení, obchodů veškerých zaměření a jeden supermarket, nachází se zde 
zmodernizovaný fotbalový stadion a sportovní hala. Kulturní zařízení Kytice je pro město 
přínosem, protože její součástí jsou místní knihovna, kino, galerie, turistické centrum 
a především pořádá různorodé kulturní akce. V oblasti Na Bradle se nachází také 




5.4 Struktura zástavby, realitní trh 
Ve městě převažuje zástavba rodinnými domy, které disponují i vlastními zahrádkami. 
Tato lokalita se v největším zastoupení nachází v severní části od náměstí. Jedná se převážně 
o starší rodinné domy. Novostavby se nachází v jihozápadní části města směrem na Ledeč 
nad Sázavou, a také v severní okrajové části. Bytové a panelové domy se nachází v západní 
až jihozápadní části města, jedná se o sídliště Na Bradle, Na Sídlišti a z obou stran 
komunikace Sázavská. Velkým podnikem je znovuobnovená sklárna, ležící ve východní části 
města a přímo u vlakového nádraží stojící dřevařská pila.  
Obr. č. 5 – Zástavba města Světlá nad Sázavou (14, vlastní) 
Novostavby       Starší rodinné domy 
Bytové domy     Větší fabriky 
Centrum města 
Město má základní občanskou vybavenost, což je pro rozvíjející realitní trh důležité, 
ale pracovní příležitosti jsou zde velice nízké. Aktuální pracovní pozice jsou dlouhodobě 
obsazeny a nové nabídky jsou spíše nulové. Malou kompenzací může být vlakové spojení 
do větších měst, kde je větší nabídka pracovních míst. Z tohoto důvodu zde nevzniká větší 
množství nové výstavby ať už rodinných nebo bytových domů. Novostavby na JZ straně 
vznikly již minimálně před 6 ti lety, kdy byla nově zprovozněna částečně místní sklárna 
a nabídla tak pracovní příležitosti. V současnosti došlo k výstavbě asi 15 novostaveb v severní 
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části města. Stávající bytový fond je postačující a nabídka převažuje poptávku, byty jsou 
nabízeny k prodeji, pronájem je v tomto městě dle dostupných informací nulový. Prodej je 
cenově odstupňován od velikosti 1+1 do 4+1, za prostory 1+1 se ceny pohybují kolem 
500 000 Kč a za neprostornější byty jsou požadovány částky od 800 000 Kč do 1 200 000 Kč.  
Ceny odpovídají také stavu a vybavení bytů.  Co se týče nebytových prostor, je tento 
sektor omezen, nabízeny jsou pouze 4 nemovitosti z dostupných informací, které se nachází 
v centru města, a v nichž byl zrušen stávající provoz z důvodu nerentability provozních 
nákladů a zisku. Tyto nemovitosti jsou nabízeny k pronájmu. Nemovitosti typu garáže, ať už 
prodej nebo pronájem, se na realitních serverech v současné době také nenacházejí. Pozemky 
jsou nabízeny pouze k prodeji, jejich nabídka obsahuje pouze dva, kdy jeden z nich má 
výměru 3 ha a v územním plánu je evidován jako rybník. Druhou nabídku tvoří stavební 
pozemek na okraji města s výměrou 1 030 m2 s cenou 465 Kč/m2. Ceny s důvodu malého 
množství nabídek mohou být zkresleny. Rodinné domy jsou nabízeny převážně k prodeji 
a jedná se spíše o starší zástavbu. Jejich ceny mohou být znatelné z uvedené databáze 
v diplomové práci, pohybují se od 750 000 Kč do 5 000 000 Kč. Cena je ovlivněna nejvíce 
velikostí, stářím, polohou ve městě, příslušenstvím (zahrada, garáž), nutností rekonstrukcí 
a vybavením. 
6 OCEŇOVANÝ RODINNÝ DŮM 
6.1 Popis 
Zájmový rodinný dům se nachází v katastrálním území Světlá nad Sázavou-760510 
v ulici Zahradní č. p. 432 a leží na pozemku, který vlastní stejný vlastník. Dům se nachází 
na parcele s parcelním číslem st. 475, výměra činí 161 m2 a list vlastnictví (LV) má označení 
76, druh pozemku je evidován jako zastavěná plocha a nádvoří. Informace o něm z KN jsou 
uvedeny v příloze č. 1. Pozemek s parcelním číslem 314/3 tvoří jednotný funkční celek s výše 
uvedeným, a jeho výměra činí 397 m2, druh pozemku je evidován jako zahrada. Příloha č. 2 
obsahuje informace z KN. List vlastnictví č. 76 je obsažen v příloze č. 3. Stavba s č. p. 432 je 
součástí pozemku. U domu se nachází také prostorná garáž s dílnou, která svou velikostí 
představuje dvojgaráž. Rodinný dům leží v blízkosti železniční dráhy – nachází se tedy 
v ochranném pásmu drážním (viz výkres situace v příloze č. 6), a neprošel žádnými 
významnými rekonstrukcemi kromě modernizace interiéru (nové podlahy, otopná tělesa 
a dveře). Projektová dokumentace je obsažena v příloze č. 6. Záznam o povodňovém riziku je 
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uveden v příloze č. 4, jedná se o pozemek se zanedbatelným výskytem povodňového rizika. 
Terén pozemku je rovinného charakteru a jeho orientace je SZ až SV.  
Obr. č. 6 – Oceňovaný rodinný dům (vlastní) 
Rodinný dům byl stavěn v delším časovém horizontu od roku 1987, kdy se na jeho 
místě nacházel menší domek, ze kterého byl ponechán pouze sklep, který byl zvětšen. 
Dokončen a užíván je od roku 1991. Dům je samostatně stojící se dvěma nadzemními 
podlažími, částečně podsklepený s půdním prostorem. Dispozičně se jedná o dům se dvěma 
bytovými jednotkami. Vnější omítka je břízolitová, vnitřní omítky jsou provedeny vápenné 
štukové. Základy jsou tvořeny základovými pasy z betonu proloženého kamenem a izolovány 
z lepenek IPA. Zdivo podzemního podlaží tvoří kamenné zdivo obloženo cihlami P 100. 
Nosné zdivo nadzemních podlaží je z pěnosilikátových tvárnic a příčky tvoří cihly podélně 
děrované. Stropní konstrukce je skládaná z ocelových I nosníků a stropních desek typu 
Hurdis. Schodiště je monolitické železobetonové tvaru L, do sklepa bez povrchové úpravy, 
do nadzemních pater oblepeno koberci. Venkovní dveře a okna jsou dřevěná, vnitřní dveře 
jsou také dřevěné plné nebo částečně prosklené. Vnitřní obklady se nachází v koupelně, WC, 
zádveří a za kuchyňskou linkou. Povrchové vrstvy podlah tvoří koberec (obývací pokoj, 
dětský pokoj, ložnice), PVC (kuchyň), keramická dlažba (WC, koupelna, kuchyň, chodby 
v obou podlaží), v podzemním podlaží je podlaha betonová. Střecha je sedlová z dřevěného 
vázaného krovu s podbitím, krytinu tvoří vlnitý eternitový plech. Klempířské konstrukce jsou 
provedeny z pozinkovaného plechu. Bleskosvod na není instalován. Dům je napojen 
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na veškeré inženýrské sítě – vodovod, veřejná kanalizace, plynovod a elektřina. Vytápění je 
provedeno jako ústřední, zdrojem tepla je kotel na plynná paliva. Zdrojem TUV v domě je 
elektrický bojler. V obou kuchyních se nachází elektrický sporák se sklokeramickou deskou, 
digestoř a myčka v 2. NP. V každém podlaží se nachází jedno WC a jedna koupelna. 
Koupelna je vybavena vanou, sprchovým koutem (pouze v 1. nadzemním podlaží) 
a umyvadlem, WC v obou podlaží je splachovací.  
Dům je obehnán dřevěným plotem s kovovými sloupky. Ke vchodu do domu vede 
chodníček z kamenných dlažebních kostek, kterými je také vydlážděn vjezd do garáže. 
Na pozemku se také nachází kopaná studna, dřevěný altánek a několik porostů – ovocné 
stromy, okrasné keře. 
Obr. č. 7 – Oceňovaný rodinný dům (vlastní) 
V podzemním podlaží se nachází sklepní prostory určené k odkládání nepotřebným 
věcí. V 1. nadzemním podlaží se dveřmi dostaneme do zádveří a z něho na chodbu, ze které je 
vstup do všech ostatním místností domu, a to do kuchyně, koupelny, WC, obývacího pokoje, 
ložnice a ke schodiště vedoucího do dalšího podlaží. Z této chodby je také druhý vstup 
do domu ze zahrady. Ve 2. nadzemním podlaží se z chodby dostaneme do ložnice, dětského 
pokoje, obývacího pokoje, WC, koupelny a kuchyně. V tomto podlaží se také nachází menší 
balkon. Přístup na půdu je pomocí stahovacích ocelových schůdků. 
Garáž se nachází těsně u domu a její prostory obsahují také menší dílnu. Její základy 
tvoří také prostý beton proložený kamenem a nosné zdivo je z pěnosilikátových tvárnic. 
49 
 
Střecha garáže je plochá s pokrytím z pozinkovaného plechu. Dveře jsou dvoukřídlové 
dřevěné, taktéž okna jsou ze dřeva. Tyto prostory nejsou funkčně spojeny s rodinným domem, 
vchod do ní je pouze ze zahrady. 
6.2 Výpočet základních údajů 
V této kapitole uvádím výpočet základních údajů potřebných pro ocenění domu a jsou 
to zastavěná plocha stavby a obestavěný prostor. V tabulce uvádím také tyto údaje týkající 
se garáže a zahradního altánku, které jsou potřebné pro jejich následné ocenění. Výpočty jsou 
uvedeny v příloze č. 7. Ve druhé tabulce je stanoven výpočet užitné plochy, který je stěžejní 
pro přímé porovnání. 
Tabulka č. 1 – Zastavěná plocha a obestavěný prostor (vlastní) 
 OP, ZP   ZP (m²) OP (m³) 
Rodinný dům 
  1. PP 69,34 160,87 
1. NP 112,20 318,65 
2. NP 112,20 353,43 
Zastřešení 112,20 207,57 
 Celkem RD 112,20 m2 1040,52 m3 
Garáž 45,37 m2 132,69 m3 
  
  
Zahradní altánek 10,50 m2 - 
Obestavěný prostor rodinného domu je menší než 1100 m3 a jedná se o dokončený 
rodinný dům, proto pro ocenění podle oceňovací vyhlášky bude použita metoda porovnávací. 
Tabulka č. 2 – Užitná plocha rodinného domu (vlastní) 
Užitná plocha 
2. NP 19,5 + 14,2 + 6,5 + 12,2 + 1,9+ 4,2 + 9,6 + 15,1 m2 83,2 m2 
1. NP 15,1 + 5 + 7,1 + 1,4 + 13,0 + 1,6 + 14,2 + 19,5 + 2,25 m2 79,15 m2 





7 DATABÁZE POROVNÁVACÍCH OBJEKTŮ 
Úkolem diplomové práce je také zjištění ceny obvyklé, proto bylo nutné sbírat a třídit 
vhodné porovnávací objekty k tržnímu ocenění. Sběr převážně probíhal prostřednictvím 
internetových realitních serverů, kdy jsem mohla sledovat především datum zveřejnění 
a případnou změnu ceny, ke které došlo skoro u všech objektů směrem dolů. Jelikož tyto 
servery nezveřejňují cenu, za kterou byl objekt skutečně prodán, budou ceny získané z inzercí 
upraveny koeficientem -redukce na pramen ceny-. Volila jsem objekty co nejvíce podobné 
zájmovému, ať už z hlediska stáří, konstrukce nebo velikosti. Jelikož je trh s rodinnými domy 
ve Světlé nad Sázavou poměrně nepohyblivý, vhodných objektů k porovnání jsem 
do databáze zařadila 5 - 6 pro každý rok a polohu. Celkově tedy databáze obsahuje 23 
srovnávacích objektů. 
 Ocenění je provedeno ve dvou letech, proto v níže uvedených podkapitolách databázi 
třídím do těchto let a zároveň do dvou lokalit, které znázorňuje níže uvedený obrázek. 
Lokalita první zahrnuje centrum a objekty přímo navazující na centrum (do 500 m od centra) 
a lokalita druhá představuje okrajové části města. Označení lokalit -I. a II. lokalita- používám 
v dalším textu práce a v tříděné databázi. Databáze pro rok 2015 zahrnuje objekty sbírané od 
počátku října 2014, kdy došlo k novelizaci oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb.   
 Obr. č. 8 – Znázornění dvou lokalit pro ocenění (16, vlastní) 
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7.1 Databáze pro rok 2014 
Č. Popis Cena 
1 
Světlá nad Sázavou, ulice Jelenova – I. lokalita 
Menší vila u řeky Sázavy. K domu přiléhá zahrada se skleníkem a venkovním 
posezením. Kompletně podsklepen, půda je k dispozici. Dům je disponován jako 5+ 
1. V přízemí je kuchyň spolu s jídelnou, kde jsou krbová kamna, vedle prostorný 
obývací pokoj. Dále v přízemním patře najdeme 1 pokoj, koupelnu, oddělené WC, 
kotelnu a komoru. V 1. patře je koupelna, šatna a 3 pokoje, u jednoho z nich balkon. 
Pouze dvě minuty od centra. Plocha: 724 m2. Zastavěná plocha: 162 m2. Plocha 
pozemku: 430 m2. Voda: ano Kanalizace: ano Telefon: ano Garáž: ano Elektřina: ano 
Plyn: ano  
 
Plocha užitná: 290 m2 
Datum aktualizace: 2. 7. 2014 
ID zakázky: 5483350  
Zdroj: hyperreality 
 
2 570 000 Kč 
 
2 
Světlá nad Sázavou, blízko centra – I. lokalita 
Rodinný dům, v klidné části ale blízko centra města Světlá nad Sázavou. V přízemí se 
nachází kuchyň a obývacím pokojem, ložnice, koupelna s WC a komora, v dalším 
poschodí je druhý obývací pokoj s kuchyní, pokoj a pracovna. Dům je možný vytápět 
plynem nebo pevnými palivy. K dispozici je také půda. Podsklepeno. Garáž je 
prostorná, možnost menší dílny. Na zahradě je menší sklep. Kompletní rekonstrukce 
domu v roce 1975. Plocha: 500 m2 Užitná plocha: 250 m2 Zastavěná plocha: 190 m2 
Voda: ano Garáž: ano Elektřina: ano Plyn: ano 
 
  
Plocha užitná: 250 m2 
Datum aktualizace: 25. 6.  2014 
ID zakázky: 5149427  
Zdroj: hyperrealisty 
1 850 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
3 
Světlá nad Sázavou, ulice Nové Město – I. lokalita 
Dům v centru města, Stavba domu je zděné konstrukce, jednopodlažní s možností 
půdní vestavby, krovy sedlové pokryté pálenou taškou. Interiéry těchto prostor jsou 
po rekonstrukci, podlahy pokryté keramickou dlažbou, vybudováno nové sociální 
zázemí, částečně nová elektroinstalace. U domu zatravněný dvůr a zahrada. Ze dvora 
vstup do skladu a garáže. Uzavřený pozemek poskytuje naprosté soukromí. Zastavěná 
plocha 200 m2, plocha pozemku 651 m2 
 
Plocha užitná: 160 m2 
Datum aktualizace: 24. 9.  2014 
ID zakázky: 5668628  
Zdroj: hyperrealisty 
1 890 000 Kč 
4 
Světlá nad Sázavou, ulice Komenského – I. lokalita 
RD blízko centra, je sice situován jako dvougenerační, ale je možné jej využít pro 
větší rodinu. V přízemí se nachází chodba, kuchyně, pokoj, ložnice, špajz a koupelna 
s vanou a WC. V 1. patře je kuchyně, pokoj a ložnice s malým dětským pokojíkem. 
Dále koupelna s vanou a WC. Z chodby je pak vstup na prostorný balkón. Dům je 
podsklepen, ve sklepě je kotel na plyn a pevná paliva a udírna. Součástí domu je 
garáž a vedle stojící zahradní domek. Přestavován a kolaudován v roce 1972. Vhodná 
modernizace. Obytná plocha 180 m2, pozemek 260 m2. 
 
Plocha užitná: 120 m2 
Datum aktualizace: 8. 9.  2014 
ID zakázky: 81734  
Zdroj: východočeské reality 
1 850 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
5 
Světlá nad Sázavou, ulice Zahradní – I. lokalita 
Dvougenerační rodinného domu ve vilové čtvrti se zahradami v blízkosti centra. 
Přízemí rodinného domu tvoří dispozice 3+1 o velikosti cca 90 m2, 1. NP 2+1 s 
příslušenstvím + 2 místnosti nacházející se v podkroví cca 60 m2 a terasa o velikosti 
12 m2. Dále v suterénu jsou skladovací místnosti, sklep, garáž a dílna cca 75 m2 dále 
zahrada o velikosti 250 m2. V pěší vzdálenosti cca 150 m od domu se nachází 
obchody, restaurace, mat. škola, základní škoda, zdravotní středisko apod. Parcela 
500 m2, užitná plocha 150 m2, 1968 rok výstavby.  
 
Plocha užitná: 150 m2 
Datum aktualizace: 12. 8.  2014 
ID zakázky: B16243HB  
Zdroj:ereality 
1 690 000 Kč 
6 
Světlá nad Sázavou, ulice Lánecká – I. lokalita 
Prodej rodinného domu 3+1 po částečné rekonstrukci ve Světlé nad Sázavou. V 
přízemí domu je kuchyň, pokoj, koupelna, WC a komora, v podkroví další dvě 
místnosti. U domu je garáž. Dům je vytápěn tuhými palivy, záložním zdrojem tepla je 
elektrokotel. Veškerá občanská vybavenost je ve Světlé nad Sázavou. Užitná plocha 
180 m2, plocha pozemku 420 m2, podsklepeno. 
 
 
Plocha užitná: 180 m2 
Datum aktualizace: 6. 9.  2014 
ID zakázky: 1582415964  
Zdroj:ereality 
990 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
1 
Světlá nad Sázavou, ulice Panuškova – II. lokalita 
Dům 4+1 celý podsklepený, nachází se zde dílna a kotelna. V 1.NP najdeme kuchyň a 
obývací pokoj z kterého se dostaneme na prostornou lodžii. V druhém patře jsou další 
tři místnosti a každá má samostatný vstup z chodbičky. Z jednoho pokoje opět vstup 
na lodžii. V domě jsou dvě koupelny. K domu náleží zahrada. Před rekonstrukcí. 
Plocha: 611 m2. Užitná plocha: 144 m2 Zastavěná plocha: 90 m2. Voda: ano 
Kanalizace: ano Garáž: ano Plyn: ano  
 
Plocha užitná: 144 m2 
Datum aktualizace: 30. 6.  2014 
ID zakázky: 5435191  
Zdroj: hyperreality 
1 800 000 Kč 
2 
Světlá nad Sázavou, ulice Rozkoš – II. lokalita 
Dům má dispozici 4+kk a v roce 2013 byl plně zrekonstruován, včetně izolace proti 
vlhkosti pomocí injektáží. V přízemí se nachází obývací pokoj, kuchyně a ložnice. V 
patře poté dva pokoje. Dům je částečně podsklepen a součástí je také kůlna. Je 
napojen na obecní vodovod, plyn a kanalizaci. Vytápění tuhými palivy a plynem.  
Užitná plocha: 120 m2 Zastavěná plocha: 80 m2 Plocha pozemku: 253 m2. Typ 
budovy: cihlový. 2 NP, nezařízený. Rok výstavby: 1920 Voda: ano Elektřina: ano 
Plyn: ano  
 
Plocha užitná: 120 m2 
Datum aktualizace: 30. 6.  2014 
ID zakázky: 5556023  
Zdroj: hyperreality 
1 749 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
3 
Světlá nad Sázavou, ulice Havlíčkova – II. lokalita 
Řadový rodinný dům koncipován jako dvougenerační, v přízemí 2 pokoje, pracovna a 
velká kuchyň. V patře tři pokoje a kuchyň. Kompletně podsklepen – kotelna, prostory 
pro skladování, prádelna a velká garáž s dílnou. K domu náleží zahrada se zahradním 
domkem. Vytápěn plynovým kotlem s možností přepojení na kotel pro tuhá paliva. 
Napojeny veškeré sítě. Plocha zahrady: 250 m2. Zastavěná plocha: 127 m2. Typ 
budovy: cihlový. 2 NP, nezařízeno. Rok výstavby: 1978. Rok rekonstrukce: 2000. 
 
Plocha užitná: 200 m2 
Datum aktualizace: 27. 5.  2014 
ID zakázky: 5497433  
Zdroj: hyperreality 
1 590 000 Kč 
4 
Světlá nad Sázavou, ulice U Stromečku – II. lokalita 
Prodej řadového domu o 2 bytech 3+1 ve Světlé nad Sázavou. V přízemí garáž, 
komora, prádelna, dílna, za domem zahrada. Zbylá 2 patra řešena jako obytná pro dva 
byty. Topení plynovým kotlem. Klidné místo, 1,5 hodiny autem do Prahy. Atraktivní 
lokalita Vysočiny, veškerá občanská vybavenost ve městě. Útulný dvougenerační 
dům vhodný i k podnikání. Zastavěná plocha 150 m2, plocha pozemku 344 m2. 
 
Plocha užitná: 158 m2 
Datum aktualizace: 16. 9.  2014 
ID zakázky: 5750298  
Zdroj: hyperreality 
1 990 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
5 
Světlá nad Sázavou, ulice Boženy Němcové – II. lokalita 
Rodinný dům 4+1 na pozemku cca 800 m2 na klidném místě. Zahrada se nachází z 
větší části za domem. RD celý podsklepen. Zavedena obecní voda, septik s přepadem 
do kanalizace, kompletní rekonstrukce koupelny s vanou, splachovacího WC, nová 
plastová okna parapety, elektřiny 220 + 380 V, kuchyňská linka, podlah, vnitřního 
zateplení, ÚT - na pevná paliva. Užitná plocha 170 m2. Cihlový, po rekonstrukci. 
 
Plocha užitná: 170 m2 
Datum aktualizace: 22. 7.  2014 
ID zakázky: 5750298  
Zdroj: wikireality 
1 750 000 Kč 
6 
Světlá nad Sázavou, ulice Nová čtvrť – II. lokalita 
Třígenerační rodinný dům se zastavěnou plochou 210 m2 na vlastním pozemku o 
celkové ploše 520 m2. Podsklepený patrový zděný objekt s obytným podkrovím. 
Dispozice – 1. PP – sklady (ovoce, palivo), prádelna, schodiště, 1. NP – bytová 
jednotka 2+1 a 1+1, 2. NP – 3+1. Dům byl postaven ve 20. letech minulého století, 
poslední rekonstrukce provedena 2001 – 2003 – nová betonová střešní krytina, 
měděné klempířské prvky, fasáda včetně zateplení. Součástí domu je také zděná 
dílna, která může sloužit jako garáž a dřevěná kůlna. Zastavěná plocha 210 m2, 
plocha pozemku 520 m2. 
 
Plocha užitná: 270 m2 
Datum aktualizace: 16. 9.  2014 
ID zakázky: 5750298  
Zdroj: ereality 
1 990 000 Kč 
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7.2 Databáze pro rok 2015 
Č. Popis Cena 
1 
Světlá nad Sázavou, ulice Lánecká – I. lokalita 
Rodinný dům na pozemku 937 m2. V přízemí jsou 2 pokoje, kuchyň, koupelna, WC, 
spíž a komora. Patro nedokončené-3 zařízené pokoje a prostor pro další místnosti. Na 
pozemku je studna a stavení, ve kterém je garáž a chlévy. Balkon, sklep, částečně 
zařízeno. Cihlový dům. Zastavěná plocha 170 m2, plocha pozemku 937 m2.  
 
Plocha užitná: 200 m2 
Datum aktualizace: 21. 2. 2015 
ID zakázky: 426861  
Zdroj: sreality 
999 999 Kč 
 
2 
Světlá nad Sázavou, ulice Haškova – I. lokalita 
Rodinný dům 5+kk na pozemku 163 m2, prošel celkovou rekonstrukcí v roce 2010: 
fasáda, koupelna vanou, WC, rozvody vody a kanalizace jsou v plastu, ohřev TUV- 
bojler, topení vyřešeno krbem v obýváku a rozvodem po celém RD , elektřina 220 V - 
v mědi, rozvod na 380 V, nová plastová okna, podlahy v imitací dřeva, nové vnitřní 
dveře s obložkami, střecha kompletně zateplená. 
 
Plocha užitná: 95 m2 
Datum aktualizace: 12. 2.  2014 
ID zakázky: 1731  
Zdroj: sreality 
2 800 000Kč 
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Č. Popis Cena 
3 
Světlá nad Sázavou, ulice Kolovratova – I. lokalita 
Rodinný dům 1+1 s možností vestavby podkroví. Cihlový, vnitřní prostory před 
rekonstrukcí. Nová fasáda, střešní krytina a plastová okna. 3 podlažní – podsklepený, 
přízemí, půdní prostory, zastavěná plocha 64 m2, užitná plocha 90 m2, plocha 
pozemku 350 m2. Bez vybavení. 
 
Plocha užitná: 90 m2 
Datum aktualizace: 12. 2.  2014 
ID zakázky: 0045  
Zdroj: sreality 
749 000 Kč 
4 
Světlá nad Sázavou, ulice Lánecká – I. lokalita 
Prodej rodinného domu 3+1 po částečné rekonstrukci ve Světlé nad Sázavou. V 
přízemí domu je kuchyň, pokoj, koupelna, WC a komora, v podkroví další dvě 
místnosti. U domu je garáž. Dům je vytápěn tuhými palivy, záložním zdrojem tepla je 
elektrokotel. Veškerá občanská vybavenost je ve Světlé nad Sázavou. Užitná plocha 
180 m2, podsklepeno. Plocha pozemku 420 m2. 
 
Plocha užitná: 180 m2 
Datum aktualizace: 22. 2.  2014 
ID zakázky: 1231604  
Zdroj: reality Havlíčkův brod 
 750 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
5 
Světlá nad Sázavou, poloha I. lokalita 
Udržovaný, prostorný rodinný dům blízko centra města Světlá nad Sázavou. 
Dispozice domu: v přízemí je kuchyň, obývací pokoj, ložnice, koupelna s toaletou a 
spíž, v patře je kuchyň, obývací pokoj, ložnice a pracovna. Dům je podsklepený, s 
garáží, balkonem a půdou, v prostorné garáži je i místo na domácí dílnu. Na zahradě 
je zahradní domek-altán, a venkovní sklep. Kompletní rekonstrukce domu v roce 
1973. Dům je vytápěn plynovým ústředním topením, je možnost i v kotli na tuhá 
paliva. V obci je veškerá občanská vybavenost. Zastavěná plocha 181 m2, užitná 
plocha 250 m2, plocha pozemku 500 m2. 
 
 
Plocha užitná: 250 m2 
Datum aktualizace: 5. 5.  2015 
ID zakázky: 5149427  
Zdroj:hyperreality 
1 300 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
1 
Světlá nad Sázavou, ulice Panuškova – II. lokalita 
Řadový krajní RD s možností 2x 3+1 a pozemkem 450 m2, obytná pl. 200 m2 + 
technické podlaží 100 m2. Nepodsklepen. Přízemí-chodba, vstup na zahradu, vstupy 
do garáží, komory, místnosti, dílny, na schodiště. Patra-lodžie, hala, velká kuchyň, 
dětský pokoj, obývák, ložnice, prostorné koupelny a samostatná WC. Topení a ohřev 
TUV plynovým kotlem nebo krbová kamna. Elektroinstalace částečně v mědi, 
vodoinstalace v pozinku, okna zdvojená-z roku 1982. 3 podlaží, střešní krytina plech. 
Orientace J. Do 2. garáže vjezd přes zahradu. Z boku přístřešek. Částečně vybaven. 
 
Plocha užitná: 180 m2 
Datum aktualizace: 18. 1.  2015 
ID zakázky: 4995x9068  
Zdroj: východočeské reality 
1 725 000 Kč 
2 
Světlá nad Sázavou, ulice Nová Čtvrť – II. lokalita 
RD se zastavěnou plochou 210 m2 a pozemkem 520 m2. Podsklepený patrový zděný 
objekt s obytným podkrovím. Dispozice – 1.PP – sklady, prádelna, schodiště, 1.NP – 
bytová jednotka 2+1 a 1+1, 2.NP – 3+1. Rekonstrukce 2003 –betonová střešní 
krytina, měděné klempířské prvky, fasáda včetně zateplení, dlažba, plovoucí podlahy. 
Ústřední plynové vytápění, el. bojler na ohřev TUV. Součástí je zděná dílna [5,x3 m] 
a dřevěného sklad [3x2,5 m] s pultovou střechou s krytinou onduline, veškeré sítě. 
 
Plocha užitná: 270 m2 
Datum aktualizace: 8. 5.  2015 
ID zakázky: N01161  
Zdroj: sreality 
1 700 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
3 
Světlá nad Sázavou, ulice Rozkoš – II. lokalita 
Rodinný dům 4+kk na pozemku 253 m2 v okrajové části, celková rekonstrukce: nová 
střecha, fasáda, koupelna se sprchovým koutem, spl. WC, rozvody vody a kanalizace 
jsou v plastu, nový plynový kombinovaný kotel s ohřevem teplé vody + krbová 
kamna s výměníkem v obýváku, elektřina 220 V - v mědi, rozvod na 380 V je 
připraven a rozveden, zavedena městská voda, nová plastová okna, plovoucí podlahy, 
nové vnitřní dveře s obložkami od firmy Kronodoor, menší sklípek cca 6 m2, ihned 
volný k nastěhování. Zastavěná plocha 80 m2, po rekonstrukci.  
 
Plocha užitná: 120 m2 
Datum aktualizace: 4. 5.  2015 
ID zakázky: 5395958  
Zdroj: hyperreality 
1 490 000 Kč 
4 
Světlá nad Sázavou, ulice Panuškova – II. lokalita 
Dům 4+1. Je podsklepený, nachází se zde dílna a kotelna. V 1.NP je kuchyň a 
obývací pokoj a prostorná lodžie. V 2.NP jsou tři místnosti a každá má samostatný 
vstup z chodbičky. Z jednoho pokoje opět vstup na lodžii. V domě jsou dvě koupelny. 
K domu náleží zahrada. Energetický průkaz se zpracovává. Stav nemovitosti: před 
rekonstrukcí. Plocha: 611 m2, zastavěná plocha: 90 m2. Voda: ano Kanalizace: ano 
Garáž: ano Plyn: ano  
 
Plocha užitná: 144 m2 
Datum aktualizace: 9. 3.  2015 
ID zakázky: 1453  
Zdroj: reality Havlíčkův brod 
1 150 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
5 
Světlá nad Sázavou, ulice Vysočanská – II. lokalita 
Atypický řadový dům. Přízemí-garáž na 2 auta, bývalá dílna se soc. zařízením a 
sprchovým koutem, vstup na zahradu, v 1. patře velká kuchyň spojená s obývákem 
přes celé patro, krbem, velkou verandou, WC, šatna, 2. patro tři ložnice, lodžie, 
koupelna. Nový plyn kotel Buderus, plastová okna, sklep. Zastavěná plocha 134 m2, 
plocha zahrady 153 m2. Rok kolaudace 1980, rekonstrukce před pěti lety. 
 
Plocha užitná: 300 m2 
Datum aktualizace: 7. 5.  2015 
ID zakázky: 2684747868  
Zdroj: sreality 
2 500 000 Kč 
6 
Světlá nad Sázavou, ulice Pplk Hradeckého – II. lokalita 
Nadstandardně vybavený rodinný dům na pozemku o celkové výměře 1.544 m2 
v klidné části. 1.NP: vstupní chodba, hala se schodištěm do 2.NP, obývací pokoj, 
jídelní část a kuchyň, komora na uskladnění potravin, prádelna a WC s umyvadlem, 
dále se v přízemí nachází zimní zahrada s bazénem a posezením, fitness s infrasaunou 
a parním sprchovým koutem; 2.NP – vstup po dřevěném schodišti z haly, chodba, 2 x 
dětský pokoj, koupelna se sprchovým koutem a WC, pracovna a ložnice se 
samostatnou koupelnou. Součástí domu je garáž pro dvě auta, nad kterou je sklad a 
herna pro děti. Užitná plocha 454 m2, zastavěná plocha 307 m2. Celková rekonstrukce 
2013. 
 
Plocha užitná: 454 m2 
Datum aktualizace: 25. 4.  2015 
ID zakázky: 3576827996  
Zdroj: sreality 
5 795 000 Kč 
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8 VÝPOČTY CENY OBVYKLÉ A ZJIŠTĚNÉ RD  
V předposlední kapitole práce uvádím výpočty ceny obvyklé a ceny zjištěné. Cena 
obvyklá je stanovena porovnávací tržní metodou, ke které je použita výše uvedená databáze. 
Cena zjištěná je stanovena podle oceňovací vyhlášky č. 441/2014 Sb., a novelizované 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. Výpočty obou cen jsou provedeny pro dva roky – 2014 a 2015, 
a zároveň pro dvě odlišné polohy ve Světlé nad Sázavou. Pro stanovení ceny ve II. lokalitě 
simuluji umístění téhož oceňovaného rodinného domu na jiný pozemek, nacházející 
se v okrajové lokalitě. Jedná se o zastavěný stavební pozemek v severní části města 
p. č. 794/65 na adrese Havlíčkova 631. Povodňové riziko této lokality je doloženo v příloze 
č. 5, jde o zónu se zanedbatelným výskytem povodní. Pozemek spadající do II. polohy se již 
nenachází v ochranném pásmu drážním. Předpokladem pro ocenění je také fakt, 
že k rodinnému domu patří shodné venkovní úpravy, trvalé porosty a na pozemku se také 
nachází zahradní altánek a studna.  
8.1 Určení ceny obvyklé 
Výpočet je proveden pomocí porovnávacích rodinných domů - cen a příslušných 
koeficientů odlišnosti. Zavedla jsem také koeficient redukce na pramen ceny KCR, který 
zohledňuje fakt, že ceny jsou inzerované a nejedná se o skutečně zaplacené ceny 
za nemovitou věc. K porovnání jsem tedy do výpočtu zavedla koeficienty odlišností vztahující 
se k užitné ploše, ploše pozemku, přítomnosti garáže, dispozici rodinného domu (podsklepení, 
počet pater), stavu objektu (stáří, rekonstrukce), poloze (poloha oproti oceňovanému RD), 
jinému vybavení, které může ovlivnit cenu (jako je krb, venkovní posezení, zahradní altán, 
vyšší vybavení interiéru apod.) a také koeficient úvahy zpracovatele. Koeficient odlišností 
porovnávacích rodinných domů nižší než jedna vyjadřuje horší stav oproti k oceňovanému.  
8.1.1 Rok 2014 
Ve stanovení odhadů obvyklé ceny se přikláním k vyšší hodnotě, než je průměr, avšak 
ve vypočteném rozmezí. I přes dlouhodobé sledování realitních inzercí jsou informace 
omezené. Domy jsou na inzercích nabízeny dlouhodobě a není o ně ze stran kupujících zájem, 
a proto inzerovaná cena stále klesá. Vyšší cenu volím i s ohledem na cenovou úroveň 
v okolních městech, jak v centrech tak v okrajových částech. 
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Poloha I. – centrum Světlé nad Sázavou a blízké okolí 
Tabulka č. 40 – Ceny obvyklá RD rok 2014 poloha I. (vlastní) 
Přímé porovnání - část 1 
Č. 












objekt S. n.S. Zahradní 162,35 397 112,2 - 
1 S. n.S. Jelenova 290 430 162 2 570 000 
2 S. n.S. centrum 250 500 190 1 850 000 
3 S. n.S. Nové Město 160 651 200 1 890 000 
4 S. n.S. Komenského 120 360 180 1 850 000 
5 S. n.S. Zahradní 150 500 … 1 690 000 













K1×  … 
× K8
Kč/m2
1 8 862 0,94 8 330 0,94 1,00 1,03 1,00 0,92 0,90 0,97 1,00 0,78 10 713
2 7 400 0,94 6 956 0,96 1,00 1,05 0,90 0,90 0,92 1,00 1,01 0,76 9 169
3 11 813 0,94 11 104 1,00 1,00 1,09 0,80 0,97 0,92 0,97 1,01 0,76 14 565
4 15 417 0,94 14 492 1,03 1,00 0,96 1,00 0,98 0,94 1,00 0,95 0,87 16 747
5 11 267 0,94 10 591 1,01 1,00 1,05 1,00 0,92 0,90 0,97 1,00 0,85 12 434













KCR K1 K2 K3
Odborný odhad ceny obvyklé RD přímým porovnáním





Směrodatná výběrová odchylka                                                       
Pravděpodobná spodní hranice                                                       















K1 - Užitná plocha           . 
K2 - Garáž             
K3 – Velikost pozemku   
K4 - Dispozice             
K5 - Stav objektu, rekonstrukce           
K6 - Úvaha zpracovatele           
K7 - Vyšší vybavení            




Poloha II. – okrajová část Světlé nad Sázavou 
Tabulka č. 41 – Ceny obvyklá RD rok 2014 poloha II. (vlastní) 
Přímé porovnání - část 1 
Č. 













objekt S. n.S. Zahradní 162,35 397 112,2 - 
1 S. n.S. Panuškova 144 611 90 1 800 000 
2 S. n.S. Rozkoš 120 253 116 1 749 000 
3 S. n.S. Havlíčkova 200 250 127 1 590 000 
4 S. n.S. U Stromečku 158 344 150 1 990 000 
5 S. n.S. Boženy Němcové 170 800 .. 1 750 000 













K1×  … 
× K8
Kč/m2
1 12 500 0,94 11 750 1,02 1,00 1,10 1,00 0,96 1,00 0,98 0,98 1,03 11 359
2 14 575 0,94 13 701 1,03 0,90 0,90 0,95 1,10 1,00 0,98 0,98 0,84 16 362
3 7 950 0,94 7 473 0,97 1,00 0,90 1,00 0,96 0,98 1,01 1,00 0,83 9 009
4 12 595 0,94 11 839 1,00 1,00 0,97 1,00 0,96 0,98 0,98 1,00 0,89 13 238
5 10 294 0,94 9 676 0,99 0,90 1,15 0,95 0,98 0,98 0,95 1,10 0,98 9 905






















Směrodatná výběrová odchylka                                                       
Pravděpodobná spodní hranice                                                       
Pravděpodobná horní hranice                                                       




KčOdborný odhad ceny obvyklé RD přímým porovnáním





K1 - Užitná plocha           . 
K2 - Garáž             
K3 – Velikost pozemku   
K4 - Dispozice             
K5 - Stav objektu, rekonstrukce           
K6 - Úvaha zpracovatele           
K7 - Vyšší vybavení            
K8 - Poloha             
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8.1.2 Rok 2015 
U několika srovnávacích RD je změněn koeficient KCR z hodnoty 0,94 na 0,97. Jedná 
se o inzerované rodinné domy, které jsou na realitních serverech již od roku 2014 a jsou 
použity z důvodu nedostatku objektů také v ocenění pro rok 2015 s aktualizovanou 
požadovanou cenou. Volba vyšší hodnoty obvyklé ceny v Kč/m2 je z důvodu obdobného jako 
v roce 2014. Koeficienty odlišností jsou také stejné jako v předchozím roce ocenění. 
Poloha I. – centrum Světlé nad Sázavou a blízké okolí 
Tabulka č. 42 – Ceny obvyklá RD rok 2015 poloha I. (vlastní) 
Přímé porovnání - část 1 
Č. 












objekt S. n.S. Zahradní 162,35 397 112,2 - 
1 S. n.S. Lánecká 200 937 170 999 999 
2 S. n.S. Haškova 95 162 .. 2 800 000 
3 S. n.S. Kolovratova 90 350 64 749 000 
4 S. n.S. Lánecká 180 420 .. 750 000 













K1×  … 
× K8
Kč/m2
1 5 000 0,94 4 700 0,96 1,00 1,20 0,85 0,80 0,90 1,00 0,95 0,67 7 017
2 29 474 0,94 27 705 1,04 0,90 0,82 0,90 1,20 1,25 1,30 1,00 1,35 20 568
3 8 322 0,94 7 823 1,05 0,90 0,97 0,80 0,93 0,98 0,90 0,97 0,58 13 408
4 4 167 0,97 4 042 0,97 1,00 1,04 0,95 0,90 0,85 0,90 0,95 0,63 6 448









Odborný odhad ceny obvyklé RD přímým porovnáním 11 300
Odborný odhad ceny obvyklé RD přímým porovnáním 1 834 555
Přímé porovnání - část 2
Č. 
obj.









Směrodatná výběrová odchylka                                                       
Pravděpodobná spodní hranice                                                       
Pravděpodobná horní hranice                                                       










Poloha II. – okrajová část Světlé nad Sázavou 
Tabulka č. 43 – Ceny obvyklá RD rok 2015 poloha II. (vlastní) 
Přímé porovnání - část 1 
Č. 












objekt S. n.S. Zahradní 162,35 397 112,2 - 
1 S. n.S. Panuškova 144 450 … 1 725 000 
2 S. n.S. Nová Čtvrť 270 520 210 1 700 000 
3 S. n.S. Rozkoš 120 253 80 1 490 000 
4 S. n.S. Panuškova 101 611 90 1 150 000 
5 S. n.S. Vysočanská 300 153 134 2 500 000 
6 S. n.S. Pplk 
Hradeckého 













K1×  … 
× K8 Kč/m
2
1 9 583 0,94 9 008 0,98 1,00 1,04 1,00 0,90 0,95 0,95 0,97 0,80 11 218
2 6 296 0,97 6 107 0,95 1,00 1,05 1,00 1,00 1,02 1,00 1,10 1,12 5 457
3 12 417 0,97 12 044 1,03 0,90 0,90 0,95 1,10 1,00 0,98 0,98 0,84 14 384
4 7 986 0,97 7 747 1,02 1,00 1,10 1,00 0,96 1,00 0,98 0,98 1,03 7 488
5 8 333 0,94 7 833 0,93 1,00 0,83 1,00 0,96 0,95 0,98 0,99 0,68 11 469














KCR K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8
Kč/m2
Kč/m2
Pravděpodobná horní hranice                                                       





Odborný odhad ceny obvyklé RD přímým porovnáním
Odborný odhad ceny obvyklé RD přímým porovnáním






Směrodatná výběrová odchylka                                                       
Pravděpodobná spodní hranice                                                       
 
8.2 Určení ceny zjištěné 
Výpočet ceny zjištěné pro rok 2014 je proveden podle vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
pro rok 2015 jsem použila vyhlášku č. 441/2013 Sb., ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Výpočty postupně zahrnují ocenění samotného rodinného domu, pozemků, venkovních úprav 
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a trvalých porostů. Celková cena zahrnuje také cenu studny a garáže, které se užívají společně 
s rodinným domem. 
8.2.1 Rok 2014 
Poloha I. – centrum Světlé nad Sázavou a blízké okolí 
 Ocenění rodinného domu 
Ocenění je provedeno podle § 35 oceňovací vyhlášky. Je potřeba stanovit základní 
cenu v Kč za m3 a přenásobit indexem konstrukce a vybavení. Výslednou základní cenu 
upravenou v Kč za m3 vynásobit obestavěným prostorem rodinného domu, indexem trhu 
a indexem polohy. Výpočet ceny zjištěné je uveden v příloze č. 8. 1.  
Tabulka č. 3 – Rekapitulace indexů IV, IP, IT - rok 2014 poloha I.(vlastní) 
Index konstrukce a vybavení IV (výpočet v příloze č. 8. 2) 0,956 
Index trhu IT podle § 4 odst. 1 (výpočet v příloze č. 8. 3) 0,970 
Index polohy pozemku IP, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1 (výpočet 
v příloze č. 8. 4) 
1,080 
Základní cena v Kč za m3 dle tabulky č. 1 přílohy č. 24   1 892,00 Kč/m3 
Základní cena upravená v Kč za m3 (ZC * IV)    1 808,75 Kč/m3 
Základní cena po úpravě IT a IP      1 894,85 Kč/m3 
Obestavěný prostor        1 040,50 m3 
Cena RD ke dni odhadu (ZCU * OP * IT * IP)    1 971 629,32 Kč 
Poptávka po rodinných domech ve Světlé nad Sázavou je nižší než nabídka, jak bylo 
zjištěno při vyhledávání vhodných srovnávacích objektů, kdy se více než polovina nabízených 
rodinných domů k prodeji stále vyskytuje na realitních inzercích.  
 Ocenění pozemků 
 Pozemky byly oceněny podle § 3 písmene b) – Stavební pozemky neoceněné v cenové 
mapě stavebních pozemků. Výpočet je znázorněn v příloze č. 8. 5 Stejnou základní cenou je 
oceněn pozemek evidovaný v KN v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří a pozemek 
tvořící s ním jednotný funkční celek – zahrada u RD. Pro stanovení základní ceny upravené je 
třeba stanovit základní cenu a index cenového porovnání. Základní cena ZCV  je stanovena 
69 
 
podle tabulky č. 1 přílohy č. 2 pro okres Havlíčkův Brod a poté vynásobena koeficienty O1 -
 O6.  
Tabulka č. 4 – Rekapitulace indexů pro ocenění pozemku - rok 2014 poloha I.(vlastní) 
Index trhu IT (výpočet v příloze č. 8. 6) 1,000 
Index omezujících vlivů pozemku IO (výpočet v příloze č. 8. 7) 0,970 
Index polohy IP (výpočet v příloze č. 8. 4) 1,080 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP 1,048 
Základní cena stanovená pro okres Havlíčkův Brod    500,00 Kč/m2 
Hodnoty koeficientů O1 – O6 jsou uvedeny v příloze č. 8. 8 
Základní cena upravená v Kč za m2      304,65 Kč/m2 
Nabídka s poptávkou po pozemcích ve Světlé nad Sázavou si jsou rovny. K prodeji 
došlo pouze v nedávné době, kdy se jednalo o nové pozemky určené k zastavění, které byly 
v krátkém časovém horizontu rozprodány.  
Tabulka č. 5 – Souhrnná cena za pozemky - rok 2014 poloha I. (vlastní) 
Pozemek p. č. Druh využití Výměra   
(m2) 




st. 475 Zastavěná plocha a nádvoří 161 304,65 49 048,65 
p. č. 314/3 Zahrada 397 304,65 120 946,05 
Celková cena za pozemky 169 994,70 Kč 
 Ocenění venkovních úprav 
Cena zjištěná rodinného domu porovnávacím způsobem zahrnuje také cenu společně 
užívaných venkovních úprav, uvedených v příloze č. 17 v oceňovací vyhlášce, vyjma pěti 
položek č. 15, 19, 21, 23 a 34. Na zahradě rodinného domu se nachází pouze jedna 
z nezahrnutých venkovních úprav – zahradní altán, který je oceněn podle § 18 oceňovací 
vyhlášky. Přehledné ocenění uvedeno v příloze č. 8. 9. 
Zahradní altán je obdélníkového tvaru rozměru 3,0 m x 3,5 m. Konstrukce je 
provedena jako dřevěná, povrch podlahy tvoří dlažba a střešní krytinu tvoří asfaltové pasy. 




Tabulka č. 6 – Ocenění zahradního altánu - rok 2014 poloha I. (vlastní) 
Základní cena dle přílohy č. 17 oceňovací vyhlášky 3250 Kč 
Koeficient změny cen staveb Ki (příloha č. 41) 2,291 
Koeficient polohový K5 (příloha č. 20) 1,000 
Index trhu IT (viz index u RD) 0,970 
Index polohy IP (viz index u RD) 1,080 
Koeficient pp (IP x IT) 1,048 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Ki x K5   7 445,75 Kč/jedn. 
Cena ke dni odhadu, nákladově, bez pp    50 035,44 Kč 
Ceny kde dni odhadu s vlivem pp a opotřebení   52 437,14 Kč 
 Ocenění trvalých porostů 
 Na zahradě rodinného domu se nachází několik ovocných a okrasných porostů. 
Způsob jejich ocenění je proveden podle § 46 oceňovací vyhlášky. Z ovocných porostů zde 
rostou jabloň, meruňka a třešeň. Mezi oceněné okrasné porosty patří zerav západní a borovice 
zakrslá. Základní cena ovocných porostů je stanovena podle přílohy č. 39 tab. 2, cena 
okrasných porostů podle přílohy č. 39 tab. 3. Do výpočtu jsme nezavedla žádné přirážky 
ani srážky, protože se jedná o běžně udržované porosty. 















Jabloň VK JHKM-Vk 22 1 906,00 140,00 1 906,00 2 3 812,00 
Meruňka Me-vt 9 1 658,00 70,00 1 658,00 1 1 658,00 
Třešeň T-Nk 15 1 036,00 70,00 1 036,00 1 1 036,00 
Celkem ovocné porosty (zahrádkový typ)                       6 506,00 Kč 














108 zerav západní 9 2 150,00 9 1 612,50 14 512,50 
467 borovice zakrslá 4 260,00 2 195,00 390,00 
Celkem okrasné porosty         
 
14 902,50 Kč 
 ZC je vynásobena koeficientem K5 – koeficient polohový (příloha č. 20 tab. č. 1 
oceňovací vyhlášky) a koeficientem KZ – koeficient typu zeleně a stanoviště okrasných rostlin 
(příloha č. 39 tab. č. 9 oceňovací vyhlášky). 
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K5 – ostatní města       1,00 
KZ – zeleň u bytových a rodinných domů, rekreačních domků a chalup, rekreačních 
a zahrádkářských chat        0,75  
 
Tabulka č. 9 - Souhrnná cena za porosty - rok 2014 poloha I. (vlastní) 
Ovocné porosty celkem 6 506,00 Kč 
Okrasné porosty celkem 14 902,50 Kč 
Celkem porosty 21 408,50 Kč 
 Ocenění studny 
Na pozemku u rodinného domu se nachází kopaná studna s průměrem větším než 
150 cm a její hloubka činí 6,2 m. Studna byla zřízena a je funkční od roku 1992. 
Příslušenstvím této studny je také elektrické čerpadlo – 1ks. 
Tabulka č. 10 – Ocenění studny - rok 2014 poloha I. (vlastní) 
CZ-CC 2222     
Základní cena ZC v Kč za m hloubky studny, dle přílohy č. 16 
 (hloubka 0-5 m) 1 950,00 Kč 
Základní cena ZC v Kč za m hloubky studny, dle přílohy č. 16  
(hloubka 5-10 m) 3 810,00 Kč 
K5 - koeficient polohový (tabulka č. 1 příloha č. 20) 1,000 
Ki - koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 2,302 
Základní cena upravená v Kč za metr hloubky ZCU = ZC x K5 x Ki  
(hl. 0-5 m) 
 
4 488,90 Kč 
Základní cena upravená v Kč za metr hloubky ZCU = ZC x K5 x Ki  
(hl. 5-10 m) 8 770,62 Kč 
Hloubka studny v metrech (Pmj) 6,2 
Opotřebení -o- v % 22 % 
Stáří 22 
Životnost 100 
Rok odhadu 2014 
Rok pořízení 1992 
Cena stavby nákladovým způsobem CSn = ZCU * Pmj * (1 - o/100)  
(hloubka 0-5 m) 17 506,71 Kč 
Cena stavby nákladovým způsobem CSn = ZCU * Pmj * (1 - o/100)  
(hloubka 5-10 m) 8 209,30 Kč 
Cena stavby nákladovým způsobem celkem 25 716,01 Kč 
Index trhu IT (dle indexu trhu pro RD) 0,970 
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Index polohy IP (dle indexu polohy pro RD) 1,080 
pp = IT x IP 1,048 
Cena stavby studny CS = CSn x pp 26 950,38 Kč 
Tabulka č. 11 – Ocenění elektrického čerpadla - rok 2014 poloha I. (vlastní) 
Čerpadlo elektrické (příloha č. 16 tabulka č. 2) 10 780,00 Kč 
K5 - koeficient polohový (tabulka č. 1 příloha č. 20) 1,000 
Ki - koeficient změny cen staveb (příloha č. 41) 2,302 
Opotřebení -o- v % 22 % 
pp = IT x IP 1,048 
Základní cena v Kč za kus čerpadla 20 285,23 Kč 
Cena stavby studny včetně čerpadla ……………….……………….. 47 235,61 Kč 
 Ocenění garáže 
 K domu těsně přilehá garáž, která není funkčně propojena s rodinným domem. 
Ocenění je tedy provedeno porovnávacím způsobem, jako u hlavního objektu – rodinného 
domu. Popis konstrukce je uveden v kapitole 6. 1.  
 
 Tabulka č. 12 – Ocenění garáže - rok 2014 poloha I. (vlastní) 
Základní cena ZC v Kč za m3 dle tabulky č. 1 přílohy č. 26 1 458,00 Kč 
Index konstrukce a vybavení IV (příloha č. 26 tabulka č. 2) 0,867 
Výpočet IV – index konstrukce a vybavení 
V0 - typ stavby II.  - Svislé konstrukce zděné s plochou 
střechou, neumožňující zřízení podkroví 
B 
V1 - druh stavby I.  - Řadová -0,01 
V2 - konstrukce II. - Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm 0 
V3 - technické vybavení III. - Elektrický proud 230/400 V 0 
V4 - příslušenství, VÚ II. - Bez příslušenství -0,01 
V5 - kritérium jinde neuvedené III. - Bez vlivu na cenu 0 
V6 - stavebně-technický stav II. - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 
údržbou 
1,00 
Položka V6 vynásobena koeficient -s- 0,885 
Rok výstavby 1991     
Rok ocenění 2014     
Stáří stavby - y - 23     
Koeficient - s - 0,885     
Základní cena upravená v Kč za m3  ZCU = ZC x Iv 1 264,52 Kč 
Obestavěný prostor garáže v m3 132,69 
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Index trhu IT - příloha č. 3 tabulka č. 1 (výpočet v příloze č. 8. 10) 1,00 
Index polohy pozemku IP (viz index u RD) 1,080 
Cena stavby porovnávacím způsobem (ZCU x OP x IT x Ip) 181 212,29 Kč 
 
Tabulka č. 13 - Rekapitulace ocenění pro rok 2014 polohu I. (vlastní) 
Cena rodinného domu 1 971 629,32 Kč 
Cena pozemků 169 994,70 Kč 
Cena venkovních úprav 52 437,14 Kč 
Cena trvalých porostů 21 408,50 Kč 
Cena studny včetně čerpadla 47 235,61 Kč 
Cena garáže 181 212,29 Kč 
Celková cena 2 443 920 Kč 
Poloha II. – okrajová část Světlé nad Sázavou 
 Ocenění rodinného domu 
Ocenění je provedeno opět podle § 35 oceňovací vyhlášky. Výpočet ceny zjištěné je 
uveden v příloze č. 9. 1. Odlišností oproti roku 2014 polohy I. je index polohy, kde se mění 
poloha pozemku v obci namísto centrum města na krajové části města, občanská vybavenost 
a dopravní obslužnost v okolí pozemku. 
Tabulka č. 14 – Rekapitulace indexů IV, IP, IT - rok 2014 poloha II. (vlastní) 
Index konstrukce a vybavení IV (výpočet v příloze č. 8. 2) 0,956 
Index trhu IT podle § 4 odst. 1 (výpočet v příloze č. 8. 3) 0,970 
Index polohy pozemku IP, na kterém se nachází stavba podle § 4 
odst. 1 (výpočet v příloze č. 9. 2) 
0,900 
Základní cena v Kč za m3 dle tabulky č. 1 přílohy č. 24   1 892,00 Kč/m3 
Základní cena upravená v Kč za m3  (ZC * IV)    1 808,75 Kč/m3 
Základní cena po úpravě IT a IP      1 579,04 Kč/m3 
Obestavěný prostor        1 040,50 m3 




 Ocenění pozemků 
 Výpočet je názorně zobrazen v příloze č. 9. 3. Základní cena je opět stanovena 
pro Havlíčkův Brod a použita jak pro druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří, tak pro druh 
zahrada. Odlišností oproti ocenění v poloze I. je v indexu omezujících vlivů pozemku IO, kdy 
se pozemek ve druhé lokalitě nenachází v ochranném pásmu drážním. Odlišná je také hodnota 
indexu IP. 
Tabulka č. 15 – Rekapitulace indexů pro ocenění pozemku - rok 2014 poloha II.(vlastní) 
Index trhu IT (výpočet v příloze č. 8. 6) 1,000 
Index omezujících vlivů pozemku IO (výpočet v příloze č. 9. 4) 0,990 
Index polohy IP (výpočet v příloze č. 9. 2) 0,900 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP 0,891 
Základní cena stanovená pro okres Havlíčkův Brod    500,00 Kč/m2 
Hodnoty koeficientů O1 – O6 jsou uvedeny v příloze č. 9. 5 
Základní cena upravená v Kč za m2      259,01 Kč/m2 
Tabulka č. 16 – Souhrnná cena za pozemky - rok 2014 poloha II. (vlastní) 
Pozemek p. č. Druh využití Výměra  
(m2) 




st. 475  Zastavěná plocha a nádvoří 161 259,01 41 700,61 
p. č. 314/3 Zahrada 397 259,01 102 826,97 
Celková cena za pozemky 144 527,58 Kč 
 
 Ocenění venkovních úprav 
Provedeno je opět ocenění zahradního altánu, který se ocenění podle § 18 oceňovací 
vyhlášky. Přehledné ocenění je uvedeno v příloze č. 9. 6. 
Tabulka č. 17 – Ocenění zahradního altánu - rok 2014 poloha II. (vlastní) 
Základní cena dle přílohy č. 17 oceňovací vyhlášky 3250 Kč 
Koeficient změny cen staveb Ki (příloha č. 41) 2,291 
Koeficient polohový K5 (příloha č. 20) 1,00 
Index trhu IT (viz index u RD) 0,970 
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Index polohy IP (viz index u RD) 0,900 
Koeficient pp (IP x IT) 0,873 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Ki x K5   7 445,75 Kč/jedn. 
Cena ke dni odhadu, nákladově, bez pp    50 035,44 Kč 
Ceny kde dni odhadu s vlivem pp a opotřebení   43 680,94 Kč 
 Ocenění trvalých porostů 
 Ocenění je obdobné jako v poloze I. Základní cena, koeficient K5 a  KZ zůstávají 
nezměněny. Uvádím tedy pouze souhrnnou tabulku s celkovou cenou za porosty.  
Tabulka č. 18 - Souhrnná cena za porosty - rok 2014 poloha II. (vlastní) 
Ovocné porosty celkem 6 506,00 Kč 
Okrasné porosty celkem 14 902,50 Kč 
Porosty celkem 21 408,50 Kč 
 Ocenění studny 
Jedinou změnou v ocenění studny je index polohy pozemku IP, který se přebírá 
z hlavní stavby na pozemku – rodinný dům. Jeho výpočet je uveden v příloze č. 9. 2. 
Tabulka č. 19 – Ocenění studny - rok 2014 poloha II. (vlastní) 
CZ-CC 2222     
Základní cena ZC v Kč za m hloubky studny, dle přílohy č. 16 
 (hloubka 0-5 m) 1 950,00 Kč 
Základní cena ZC v Kč za m hloubky studny, dle přílohy č. 16  
(hloubka 5-10 m) 3 810,00 Kč 
K5 - koeficient polohový (tabulka č. 1 příloha č. 20) 1,000 
Ki - koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 2,302 
Základní cena upravená v Kč za metr hloubky ZCU = ZC x K5 x Ki  
(hl. 0-5 m) 4 488,90 Kč 
Základní cena upravená v Kč za metr hloubky ZCU = ZC x K5 x Ki  
(hl. 5-10 m) 8 770,62 Kč 
Hloubka studny v metrech (Pmj) 6,2 
Opotřebení -o- v % 22% 
Stáří 22 
Životnost 100 
Rok odhadu 2014 
Rok pořízení 1992 
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Cena stavby nákladovým způsobem CSn = ZCU * Pmj * (1 - o/100)  
(hloubka 0-5 m) 17 506,71 Kč 
Cena stavby nákladovým způsobem CSn = ZCU * Pmj * (1 - o/100)  
(hloubka 5-10 m) 8 209,30 Kč 
Cena stavby nákladovým způsobem celkem 25 716,01 Kč 
Index trhu IT (dle indexu trhu pro RD) 0,970 
Index polohy IP (dle indexu polohy pro RD) 0,900 
pp = IT x IP 0,873 
Cena stavby studny CS = CSn x pp 22 450,08 Kč 
Tabulka č. 28 – Ocenění elektrického čerpadla - rok 2014 poloha II. (vlastní) 
Čerpadlo elektrické (příloha č. 16 tabulka č. 2) 10 780,00 Kč 
K5 - koeficient polohový (tabulka č. 1 příloha č. 20) 1,000 
Ki - koeficient změny cen staveb (příloha č. 41) 2,302 
Opotřebení -o- v % 22 % 
pp = IT x IP 0,873 
Základní cena v Kč za kus čerpadla 16 897,91 Kč 
Cena stavby studny včetně čerpadla ………………..………………..39 347,99 Kč 
 Ocenění garáže 
 Změnou oproti ocenění v poloze I. je hodnota indexu polohy IP. 
 Tabulka č. 20 – Ocenění garáže - rok 2014 poloha II. (vlastní) 
Základní cena ZC v Kč za m3 dle tabulky č.1, přílohy č. 26 1 458,00 Kč 
Index konstrukce a vybavení IV (příloha č. 26 tabulka č. 2) 0,867 
Výpočet IV – index konstrukce a vybavení 
V0 - typ stavby II.  - Svislé konstrukce zděné s plochou 
střechou, neumožňující zřízení podkroví 
B 
V1 - druh stavby I.  – Řadová -0,01 
V2 - konstrukce II. - Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm 0 
V3 - technické vybavení III. - Elektrický proud 230/400 V 0 
V4 - příslušenství, VÚ II. - Bez příslušenství -0,01 
V5 - kritérium jinde neuvedené III. - Bez vlivu na cenu 0 
V6 - stavebně-technický stav II. - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 
údržbou 
1,00 
Položka V6 vynásobena koeficient -s- 0,885 
Rok výstavby 1991     
Rok ocenění 2014     
Stáří stavby - y - 23     
Koeficient - s - 0,885     
Základní cena upravená v Kč za m3  ZCU = ZC x Iv 1 264,52 Kč 
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Obestavěný prostor garáže v m3 132,69 
Index trhu IT - příloha č. 3 tabulka č. 1 (výpočet v příloze č. 8. 10) 1,00 
Index polohy pozemku IP (viz index u RD, příloha 9. 2) 0,900 
Cena stavby porovnávacím způsobem (ZCU x OP x IT x Ip) 151 010,24 Kč 
Tabulka č. 21 - Rekapitulace ocenění pro rok 2014 polohu II. (vlastní) 
Cena rodinného domu 1 643 022,70 Kč 
Cena pozemků 144 527,58 Kč 
Cena venkovních úprav 43 680,94 Kč 
Cena trvalých porostů 21 408,50 Kč 
Cena studny včetně čerpadla 39 347,99 Kč 
Cena garáže 151 010,24 Kč 
Celková cena 2 042 100 Kč 
 
8.2.2 Rok 2015 
Metodika ocenění v tomto roce je obdobná jako v roce 2014, došlo pouze k určitým 
změnám vzhledem k novelizaci oceňovací vyhlášky. Změny jsou uvedeny v kapitole 4. 3. 
Poloha I. – centrum Světlé nad Sázavou a blízké okolí 
 Ocenění rodinného domu 
Ocenění je provedeno opět podle § 35 oceňovací vyhlášky 441/2013 Sb. ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. Výpočet ceny zjištěné je uveden v příloze č. 10. 1. Oproti roku 2014 
se změnila základní cena RD na 1 515 Kč/m3. Stáří domu se zvýšilo o jeden rok, došlo tedy 
i ke změně IV. Index trhu je obdobný jako v roce 2014, kdy se poptávka po rodinných domech 
nezvýšila. Vzhledem k novelizaci oceňovací vyhlášky došlo také ke změně ve výpočtu indexu 
polohy pozemku IP. 
Tabulka č. 22 – Rekapitulace indexů IV, IP, IT - rok 2015 poloha I. (vlastní) 
Index konstrukce a vybavení IV (výpočet v příloze č. 10. 2) 0,950 
Index trhu IT podle § 4 odst. 1 (výpočet v příloze č. 10. 3) 0,970 
Index polohy pozemku IP, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1 (výpočet 
v příloze č. 10. 4) 
1,080 
Základní cena v Kč za m3 dle tabulky č. 1 přílohy č. 24   1 515,00 Kč/m3 
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Základní cena upravená v Kč za m3  (ZC * IV)    1 439,25 Kč/m3 
Základní cena po úpravě IT a IP      1 507,76 Kč/m3 
Obestavěný prostor        1 040,50 m3 
Cena RD ke dni odhadu (ZCU * OP * IT * IP)    1 568 822,51 Kč 
 Ocenění pozemků 
 Výpočet ocenění obou pozemků je uveden v příloze č. 10. 5. Základní cena je opět 
stanovena pro Havlíčkův Brod, ale zvýšila se na hodnotu 780 Kč/m2 oproti roku 2014.  
Tabulka č. 23 – Rekapitulace indexů pro ocenění pozemku -rok 2015 poloha I.(vlastní) 
Index trhu IT (výpočet v příloze č. 10. 6) 1,000 
Index omezujících vlivů pozemku IO (výpočet v příloze č. 10.7) 0,970 
Index polohy IP (výpočet v příloze č. 10. 4) 1,080 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP 1,048 
Základní cena stanovená pro okres Havlíčkův Brod    780,00 Kč/m2 
Hodnoty koeficientů O1 – O6 jsou uvedeny v příloze č. 10. 8 
Základní cena upravená v Kč za m2      501,66 Kč/m2 
Tabulka č. 24 – Souhrnná cena za pozemky - rok 2015 poloha I. (vlastní) 
Pozemek p. č. Druh využití 
Výměra   
(m2) 




st. 475 Zastavěná plocha a nádvoří 161 501,66 80 767,26 
p. č. 314/3 Zahrada 397 501,66 199 159,02 
Celková cena za pozemky 279 926,28 Kč 
 Ocenění venkovních úprav 
Zahradní altán je oceněn stejnou základní cenou. Ke změně oproti roku 2014 došlo 
v hodnotě koeficientu Ki. Zvýšilo se logicky také opotřebení venkovní úpravy. Výpočet je 
uveden v příloze č. 10. 9. 
Tabulka č. 25 – Ocenění zahradního altánu - rok 2015 poloha I. (vlastní) 
Základní cena dle přílohy č. 17 oceňovací vyhlášky 3250 Kč 
Koeficient změny cen staveb Ki (příloha č. 41) 2,269 
Koeficient polohový K5 (příloha č. 20) 1,00 
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Index trhu IT (viz index u RD) 0,970 
Index polohy IP (viz index u RD) 1,080 
Koeficient pp (IP x IT) 1,048 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Ki x K5   7 374,25 Kč/jedn. 
Cena ke dni odhadu, nákladově, bez pp    48 006,37 Kč 
Ceny kde dni odhadu s vlivem pp a opotřebení   50 310,68 Kč 
 Ocenění trvalých porostů 
 V ocenění trvalých porostů nedošlo k žádné změně. Níže uvádím pouze souhrnnou 
cenu za porosty.  
Tabulka č. 26 - Souhrnná cena za porosty - rok 2015 poloha I. (vlastní) 
Ovocné porosty celkem 6 506,00 Kč 
Okrasné porosty celkem 14 902,50 Kč 
Porosty celkem 21 408,50 Kč 
 Ocenění studny 
Změnou v ocenění studny oproti roku 2014 je hodnota koeficientu Ki – koeficient 
změny cen staveb.  Zvýšilo se také opotřebení u studny a čerpadla. 
 
Tabulka č. 27 – Ocenění studny - rok 2015 poloha I. (vlastní) 
CZ-CC 2222     
Základní cena ZC v Kč za m hloubky studny, dle přílohy č. 16  
(hloubka 0-5 m) 1 950,00 Kč 
Základní cena ZC v Kč za m hloubky studny, dle přílohy č. 16  
(hloubka 5-10 m) 3 810,00 Kč 
K5 - koeficient polohový (tabulka č. 1 příloha č. 20) 1,000 
Ki - koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 2,293 
Základní cena upravená v Kč za metr hloubky ZCU = ZC x K5 x Ki  
(hl. 0-5 m) 4 471,35 Kč 
Základní cena upravená v Kč za metr hloubky ZCU = ZC x K5 x Ki  
(hl. 5-10 m) 8 736,33 Kč 
Hloubka studny v metrech (Pmj) 6,2 





Rok odhadu 2015 
Rok pořízení 1992 
Cena stavby nákladovým způsobem CSn = ZCU * Pmj * (1 - o/100)  
(hloubka 0-5 m) 17 214,70 Kč 
Cena stavby nákladovým způsobem CSn = ZCU * Pmj * (1 - o/100) 
 (hloubka 5-10 m) 
 
8 072,37 Kč 
Cena stavby nákladovým způsobem celkem 25 287,07 Kč 
Index trhu IT (dle indexu trhu pro RD) 0,970 
Index polohy IP (dle indexu polohy pro RD) 1,080 
pp = IT x IP 1,048 
Cena stavby studny CS = CSn x pp 26 500,85 Kč 
 
Tabulka č. 44 – Ocenění elektrického čerpadla - rok 2015 poloha I. (vlastní) 
Čerpadlo elektrické (příloha č. 16 tabulka č. 2) 10 780,00 Kč 
K5 - koeficient polohový (tabulka č. 1 příloha č. 20) 1,000 
Ki - koeficient změny cen staveb (příloha č. 41) 2,293 
Opotřebení -o- v % 23 % 
pp = IT x IP 1,048 
Základní cena v Kč za kus čerpadla 19 946,87 Kč 
Cena stavby studny včetně čerpadla ………………..………………..46 447,72 Kč 
 Ocenění garáže 
 Základní cena garáže se novelizací oceňovací vyhlášky změnila na 1 487 Kč/m3. 
Opotřebení se zvýšilo o jeden rok, takže se změnil index konstrukce a vybavení.   
 Tabulka č. 29 – Ocenění garáže - rok 2015 poloha I. (vlastní) 
Základní cena ZC v Kč za m3 dle tabulky č. 1, přílohy č. 26 1 487,00 Kč 
Index konstrukce a vybavení IV (příloha č. 26 tabulka č. 2) 0,862 
Výpočet IV – index konstrukce a vybavení 
V0 - typ stavby II.  - Svislé konstrukce zděné s plochou 
střechou, neumožňující zřízení podkroví 
B 
V1 - druh stavby I.  - Řadová -0,01 
V2 - konstrukce II. - Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm 0 
V3 - technické vybavení III. - Elektrický proud 230/400 V 0 
V4 - příslušenství, VÚ II. - Bez příslušenství -0,01 
V5 - kritérium jinde neuvedené III. - Bez vlivu na cenu 0 





Položka V6 vynásobena koeficient -s- 0,880 
Rok výstavby 1991     
Rok ocenění 2015     
Stáří stavby - y - 24     
Koeficient - s - 0,880     
Základní cena upravená v Kč za m3  ZCU = ZC x Iv 1 282,39 Kč 
Obestavěný prostor garáže v m3 132,69 
Index trhu IT - příloha č. 3 tabulka č. 1 (výpočet v příloze č. 10. 10) 1,000 
Index polohy pozemku IP (viz index u RD, příloha 10. 4) 1,080 
Cena stavby porovnávacím způsobem (ZCU x OP x IT x Ip) 183 773,16 Kč 
Tabulka č. 30 - Rekapitulace ocenění pro rok 2015 polohu I. (vlastní) 
Cena rodinného domu 1 568 822,51 Kč 
Cena pozemků 279 926,28 Kč 
Cena venkovních úprav 50 310,68 Kč 
Cena trvalých porostů 21 408,50 Kč 
Cena studny včetně čerpadla 46 447,72 Kč 
Cena garáže 183 773,16 Kč 
Celková cena 2 150 690 Kč 
 
Poloha II. – okrajová část Světlé nad Sázavou 
 Ocenění rodinného domu 
Oproti ocenění v poloze I. se změnila poloha pozemku vzhledem k centru obce na 
okrajové části obce, zatřídění do kvalitativního pásma z hlediska hromadné dopravy a 
z hlediska občanské vybavenosti – jiná hodnota koeficientu polohy pozemku IP. 
Tabulka č. 31 – Rekapitulace indexů IV, IP, IT - rok 2015 poloha II. (vlastní) 
Index konstrukce a vybavení IV (výpočet v příloze č. 10. 2) 0,950 
Index trhu IT podle § 4 odst. 1 (výpočet v příloze č. 10. 3) 0,970 
Index polohy pozemku IP, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1 (výpočet 
v příloze č. 11. 2) 
0,970 
Základní cena v Kč za m3 dle tabulky č. 1 přílohy č. 24   1 515,00 Kč/m3 
Základní cena upravená v Kč za m3  (ZC * IV)    1 439,25 Kč/m3 
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Základní cena po úpravě IT a IP      1 354,19 Kč/m3 
Obestavěný prostor        1 040,50 m3 
Cena RD ke dni odhadu (ZCU * OP * IT * IP)    1 409 034,70 Kč 
 Ocenění pozemků 
 Výpočet je názorně zobrazen v příloze č. 11. 3. Základní cena je použita pro oba 
pozemky různých druhů v jednotném funkčním celku. Odlišností oproti ocenění v poloze I. je 
v indexu odlišností IO, kdy se pozemek ve druhé lokalitě nenachází v ochranném pásmu 
drážním. Odlišná je také hodnota indexu IP. 
        Tabulka č. 32 – Rekapitulace indexů pro ocenění pozemku - rok 2015 poloha II. (vlastní) 
Index trhu IT (výpočet v příloze č. 10. 6) 1,000 
Index omezujících vlivů pozemku IO (výpočet v příloze č. 11. 4) 0,990 
Index polohy IP (výpočet v příloze č. 11. 2) 0,970 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP 0,960 
Základní cena stanovená pro okres Havlíčkův Brod    780,00 Kč/m2 
Hodnoty koeficientů O1 – O6 jsou uvedeny v příloze č. 11. 5 
Základní cena upravená v Kč za m2      459,54 Kč/m2 
Tabulka č. 33 – Souhrnná cena za pozemky - rok 2015 poloha II. (vlastní) 
Pozemek p. č. Druh využití Výměra  
(m2) 




st. 475 Zastavěná plocha a nádvoří 161 459,54 73 985,94 
p. č. 314/3 Zahrada 397 459,54 182 437,38 
Celková cena za pozemky 256 423,32 Kč 
 Ocenění venkovních úprav 
Stanovení ceny zahradního altánku je uvedeno v příloze č. 11. 6. 
Tabulka č. 34 – Ocenění zahradního altánu - rok 2015 poloha II. (vlastní) 
Základní cena dle přílohy č. 17 oceňovací vyhlášky 3250 Kč 
Koeficient změny cen staveb Ki (příloha č. 41) 2,269 
Koeficient polohový K5 (příloha č. 20) 1,00 
Index trhu IT (viz index u RD) 0,970 
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Index polohy IP (viz index u RD) 0,970 
Koeficient pp (IP x IT) 0,941 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Ki x K5   7 374,25 Kč/jedn. 
Cena ke dni odhadu, nákladově, bez pp    48 006,37 Kč 
Ceny kde dni odhadu s vlivem pp a opotřebení   45 173,99 Kč 
 Ocenění trvalých porostů 
 Ocenění shodné s oceněním v poloze I. U porostů nedošlo ke změně.   
Tabulka č. 35 - Souhrnná cena za porosty - rok 2015 poloha II. (vlastní) 
Ovocné porosty celkem 6 506,00 Kč 
Okrasné porosty celkem 14 902,50 Kč 
Porosty celkem 21 408,50 Kč 
 Ocenění studny 
Jedinou změnou v ocenění studny oproti I. poloze roku 2015 je index polohy pozemku 
IP, který se přebírá z hlavní stavby na pozemku – rodinný dům. Jeho výpočet je uveden 
v příloze č. 11. 2. 
Tabulka č. 36 – Ocenění studny - rok 2015 poloha II. (vlastní) 
CZ-CC 2222     
Základní cena ZC v Kč za m hloubky studny, dle přílohy č. 16  
(hloubka 0-5 m) 1 950,00 Kč 
Základní cena ZC v Kč za m hloubky studny, dle přílohy č. 16  
(hloubka 5-10 m) 3 810,00 Kč 
K5 - koeficient polohový (tabulka č. 1 příloha č. 20) 1,000 
Ki - koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 2,293 
Základní cena upravená v Kč za metr hloubky ZCU = ZC x K5 x Ki  
(hl. 0-5 m) 4 471,35 Kč 
Základní cena upravená v Kč za metr hloubky ZCU = ZC x K5 x Ki  
(hl. 5-10 m) 8 736,33 Kč 
Hloubka studny v metrech (Pmj) 6,2 
Opotřebení -o- v % 23% 
Stáří 23 
Životnost 100 
Rok odhadu 2015 
Rok pořízení 1992 
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Cena stavby nákladovým způsobem CSn = ZCU * Pmj * (1 - o/100) 
 (hloubka 0-5 m) 17 214,70 Kč 
Cena stavby nákladovým způsobem CSn = ZCU * Pmj * (1 - o/100)  
(hloubka 5-10 m) 8 072,37 Kč 
Cena stavby nákladovým způsobem celkem 25 287,07 Kč 
Index trhu IT (dle indexu trhu pro RD) 0,970 
Index polohy IP (dle indexu polohy pro RD) 0,970 
pp = IT x IP 0,941 
Cena stavby studny CS = CSn x pp 23 795,13 Kč 
Tabulka č. 45 – Ocenění elektrického čerpadla - rok 2015 poloha II. (vlastní) 
Čerpadlo elektrické (příloha č. 16 tabulka č. 2) 10 780,00 Kč 
K5 - koeficient polohový (tabulka č. 1 příloha č. 20) 1,000 
Ki - koeficient změny cen staveb (příloha č. 41) 2,293 
Opotřebení -o- v % 23 % 
pp = IT x IP 0,941 
Základní cena v Kč za kus čerpadla 17 910,31 Kč 
Cena stavby studny včetně čerpadla …………………………………41 705,44 Kč 
 Ocenění garáže 
 Popis konstrukce garáže je uveden v kapitole 6.1. Změnou oproti poloze I. je hodnota 
indexu polohy IP.  
 Tabulka č. 37 – Ocenění garáže - rok 2015 poloha II. (vlastní) 
Základní cena ZC v Kč za m3 dle tabulky č.1, přílohy č. 26 1 487,00 Kč 
Index konstrukce a vybavení IV (příloha č. 26 tabulka č. 2) 0,862 
Výpočet IV – index konstrukce a vybavení 
V0 - typ stavby 
II.  - Svislé konstrukce zděné s plochou 
střechou, neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
V1 - druh stavby I.  - Řadová -0,01 
V2 - konstrukce II. - Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm 0 
V3 - technické vybavení III. - Elektrický proud 230/400 V 0 
V4 - příslušenství, VÚ II. - Bez příslušenství -0,01 
V5 - kritérium jinde neuvedené III. - Bez vlivu na cenu 0 
V6 - stavebně-technický stav II. - Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou 
1,00 
Položka V6 vynásobena koeficient -s- 0,880 
Rok výstavby 1991     
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Rok ocenění 2015     
Stáří stavby - y - 24     
Koeficient - s - 0,880     
Základní cena upravená v Kč za m3  ZCU = ZC x Iv 1 282,39 Kč 
Obestavěný prostor garáže v m3 132,69 
Index trhu IT - příloha č. 3 tabulka č. 1 (výpočet v příloze č. 10. 10) 1,000 
Index polohy pozemku IP (viz index u RD, příloha 11. 2) 0,970 
Cena stavby porovnávacím způsobem (ZCU x OP x IT x Ip) 165 055,52 Kč 
  
Tabulka č. 38 - Rekapitulace ocenění pro rok 2015 polohu II. (vlastní) 
Cena rodinného domu 1 409 034,70 Kč 
Cena pozemků 256 423,32 Kč 
Cena venkovních úprav 45 173,99 Kč 
Cena trvalých porostů 21 408,50 Kč 
Cena studny včetně čerpadla 41 705,44 Kč 
Cena garáže 165 055,52 Kč 
Celková cena 1 938 800 Kč 
 
9 POROVNÁNÍ ZJIŠTĚNÝCH A OBVYKLÝCH CEN 
V této kapitole vyhodnocuji zjištěné hodnoty určené v kapitole 8 pomocí grafů 
a komentářů k nim. V níže uvedené tabulce uvádím souhrn veškerých cen zjištěných a cen 
obvyklých, které jsou vstupem pro jejich porovnání.  
Tabulka č. 39 – Souhrn cen obvyklých a zjištěných (vlastní) 
 Rok 2014 Rok 2015 
Poloha I. Poloha II. Poloha I. Poloha II. 
Cena obvyklá 2 029 380 Kč 1 867 030 Kč 1 785 850 Kč 1 672 010 Kč 
Ceny zjištěná 2 443 920 Kč 2 042 100 Kč 2 150 690 Kč 1 938 800 Kč 
 
Je tedy k dispozici celkem 8 hodnot stanovených vždy ke dvěma polohám v rámci 
daného města (centrum a okrajové části) a vzhledem k rokům ocenění 2014 a 2015. 
Porovnávám tedy ceny stanovené podle vyhlášky a ceny dané situací na realitním trhu.  
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 Grafy č. 1 a č. 2 znázorňující rozdílnost cen v rámci jednotlivých metodik oceňování. 
Z grafu prvního, který znázorňuje stanovené ceny obvyklé, je patrné snížení cen v roce 2015 
oproti roku 2014, což je pravděpodobně způsobeno realitní inzercí. Ceny v prvním roce 
ocenění jsou realitními makléři přemrštěné a nezobrazují ani reálně dosažitelnou hodnotu při 
následném prodeji. Tento jev je zřejmý také z databáze v diplomové práci, kdy objekty 
použité pro ocenění v obou letech, toto snížení cen vykazují. 
 
Graf č. 1 – Porovnání cen obvyklých (vlastní) 
Ceny zjištěné podle oceňovací vyhlášky jsou znázorněny v následujícím grafu č. 2. 
U vyhláškového ocenění je postup striktně předepsán a jsou pevně dané hodnoty 
a koeficienty, které musí být v daném případě použity. Z grafu je patrná odlišnost v cenách 
stanovených ke dvěma letům a dopad změn přinesených novelizací oceňovací vyhlášky. 




Graf č. 2 – Porovnání cen zjištěných (vlastní) 
Dopad změn v oceňovací vyhlášce na celkovou cenu je patrný z grafu č. 3 a č. 4. Uvádím 
pro demonstraci porovnání vzhledem k poloze I. – centrum města. Nejzásadnějšími změnami 
jsou úpravy hodnot ZC pro ocenění rodinného domu, garáže a pozemku. Z procentuálního 
zastoupení jednotlivých položek z celkové ceny je patrný směr posunu základních cen, kdy u 
ZC pro garáže a pozemky došlo ke zvýšení hodnoty, a pro rodinné domy naopak ke snížení. 
Největší vliv na konečnou hodnotu má cena rodinného domu, snížení její základní ceny má 
tedy za důsledek výše zmiňovaný fakt poklesu hodnot v roce 2015. 
 




Graf. č. 4 – Dílčí položky z ceny zjištěné 2015 (vlatní) 
Poslední graf znázorňuje všech 8 stanovených hodnot. Odlišností, která je společná 
pro obě metodiky ocenění a je patrná také z grafu č. 1 a č. 2, je poloha ocenění. Kdy dům 
umístěný v centru obce má značně vyšší cenu nežli dům umístěný v okrajové části. Tento jev 
způsobuje v případě ocenění podle cenových předpisů hodnota indexu polohy pro pozemek, 
která zahrnuje faktory jako je občanská vybavenost v okolí pozemku, poloha pozemku v obci 
a hromadná doprava. Výsledná hodnota indexu je příznivější pro pozemek umístěný v poloze 
I. – centrum města, ve druhé poloze tedy index cenu snižuje. V případě tržního ocenění je 
poloze bližší k centru města obecně přirazena vyšší hodnota. Ceny stanovené podle oceňovací 
vyhlášky mají ve všech případech vyšší cenu než ceny tržní. Cenový skok v tomto případě 
způsobuje především fakt, že tržní ocenění je závislé na realitním trhu v dané oblasti, který je 
časově velmi proměnlivý a mají na něj vliv různorodé aspekty jako například pracovní 
příležitosti, atraktivita města, občanská vybavenost města a především osobní pocity 
případného kupujícího. Nižší ceny obvyklé jsou tedy způsobeny tím, že aktuálně v této 
lokalitě nedochází k častým prodejům RD. Nižší hodnoty pro rok 2015 oproti roku 2014 





Graf č. 5 – Ceny zjištěné a obvyklé RD (vlastní) 
Pří sledování a shromažďování informací o realitním trhu ve Světlé nad Sázavou od června 
2014 – tedy asi jeden rok - nedochází ke zvyšování tržních cen, jak by se na první dojem 
mohlo zdát. Při dlouhodobějším sledování realitního trhu by závěry mohly být odlišné, proto 
by na tuto problematiku mohlo být navázáno. 
ZÁVĚR 
Cílem diplomové práce je stanovit rozdílnost cen rodinného domu z hlediska polohy 
ve městě a z hlediska dvou let ocenění. Následně určit faktory, které ji nejvíce ovlivňují. 
Nejvíce znatelným rozdílem, který je obdobný pro obě metodiky ocenění, je poloha pozemku, 
na kterém se dům nachází. V poloze II. – okrajové části města jsou výsledné hodnoty 
vyhláškového ocenění nižší z důvodu nepříznivé hodnoty koeficientu polohy pro pozemky. 
V rámci tržního ocenění je obecně poloze bližší k centru města přiřazována vyšší hodnota. 
Odlišnost spatřuji také v ocenění podle oceňovací vyhlášky a tržního ocenění, kdy jsou ceny 
obvyklé nižší než ceny zjištěné. Tržní ocenění je ovlivněno situací na realitním trhu v dané 
lokalitě, která zahrnuje více aspektů od atraktivity města po preference případného 
kupujícího. Ceny z realitních inzercí ale především nezobrazují skutečně zaplacenou cenu za 
rodinný dům a ukazují na fakt, že prvotní ceny jsou nadhodnoceny. Naproti tomu vyhláškové 
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ocenění má předem daný postup a hodnoty koeficientů, které mají být použity. Společným 
faktorem metod je také snížení cen vzhledem k ocenění v roce 2014, kdy ve vyhláškovém 
ocenění je fakt způsoben snížením základní ceny za m3 rodinného domu, a v případě tržního 
ocenění již zmiňovaným nadhodnocením nemovitých věcí v realitních inzercích. Při ročním 
sledování realitního trhu nedochází ke zvyšování tržních cen, jak by se mohlo na první dojem 
zdát. Při dlouhodobějším sběru informací z realitního trhu a vyhodnocování by závěry mohly 
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     Příloha č. 11. 5 – Koeficienty O1-O6 k úpravě základních cen pozemků 






























Příloha č. 1 – Informace z KN o pozemku p. č. st. 475 – zastavěná plocha a nádvoří (16) 
 











Příloha č. 2 – Informace z KN o pozemku p. č. 314/3 – zahrada (16) 
 









































Příloha č. 5 – Povodňové riziko pozemku v II. poloze (12) 
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Příloha č. 7 – Výpočet obestavěného prostoru, zastavěné plochy RD (vlastní) 
1. PP Délka (m) Šířka (m) ZP (m2) OP (m3) 
 
 1. část 5,70 4,50 25,65 
  
 2. část 5,70 3,90 22,23 
 
 3. část 5,05 4,25 21,46 
 
 
výška = 2,32 m 
 
 Souhrn 1. PP   69,34 m2 160,87 m3 
 
 
       
1. NP Délka (m) Šířka (m) ZP (m2) OP (m3) 
 1. část 10,95 4,05 44,35 
 
 
 2. část 11,50 5,90 67,85 
 
 výška = 2,84 m 
 
 Souhrn 1. NP 112,20 m2 318,65 m3 
 
 
     2. NP Délka (m) Šířka (m) ZP (m2) OP (m3) 
 
 1. část 10,95 4,05 44,35 
 
 
 2. část 11,50 5,90 67,85 
 
 výška = 3,15 m 
 
 Souhrn 2. NP 112,20 m2 353,43 m3 
 
 
       
Zastřešení ZP (m2) Nadezdívka Hřeben - nadezdívka OP (m3) 
  112,20 0,30 m 3,10 m 207,57 m3 
 
      
Garáž 
Délka Šířka ZP (m2) OP (m3) 
 10,55 m 4,30 m 45,37 m2 
132,69 
m3 
 Výška (po kci střešního pláště) 2,60 m 














Příloha č. 8 – Cena zjištěná - rok 2014 I. poloha  
     Příloha č. 8. 1 – Výpočet ceny zjištěné RD - § 34 a § 35, příloha č. 24, tabulka č. 1 OV 
(vlastní) 
Cena RD porovnávacím způsobem 
Obec Světlá nad Sázavou 
Katastrální území Světlá nad Sázavou 
Položka z přílohy č. 24, tabulka č. 1 2 001 – 10 000 
Základní cena, příloha č. 24, tabulka č. 1 ZC Kč/m3 1 892,00 
Výpočet základní ceny upravené podle § 35 dost. 2 
Index konstrukce a vybavení IV – příloha č. 24, 
tabulka č. 2 
IV  0,956 
Základní cena upravená  ZCU Kč/m3 1 808,75 
Index trhu, příloha č. 3, tabulka č. 1 IT  0,970 
Index polohy, příloha č. 3, tabulka č.  IP  1,080 
Základní cena upravená, po úpravě indexy IT a IP  Kč/m3 1 894,85 
Výměry stavby ( příloha č. 7) OP (m3) 
1. podzemní podlaží m3 160,87 
1. nadzemní podlaží m3 318,65 
2. nadzemní podlaží m3 353,43 
zastřešení m3 207,57 
Výměra celkem m3 1 040,52 
Cena ke dni odhadu Kč 1 971 629,32 
     
     Příloha č. 8. 2 – Index konstrukce a vybavení IV pro RD - příloha č. 24, tabulka č. 2 OV 
(vlastní) 
Index konstrukce a vybavení IV 
0 
Typ stavby podle podsklepení a 
střechy 
Podsklepený se šikmou nebo 
strmou střechou III.  
Typ stavby podle nosné svislé 
konstrukce a podsklepení 
Svislé konstrukce zděné, se 
dvěma NP, podsklepené 
 D 
1 Druh stavby Samostatný rodinný dům III. 0,00 
2 Provedení obvodových stěn Zdivo cihelné nebo tvárnice III. 0,00 
3 Tloušťka obvodových stěn Méně jak 45 cm I. -0,02 
4 Podlažnost Hodnota větší jak 2 III. 0,02 
5 Napojení na veřejné sítě (přípojky) 
Přípojka elektro, voda,  
kanalizace a plyn nebo propan 
butan 
V. 0,08 
6 Způsob vytápění stavby Ústřední, etážové, dálkové III. 0,00 
7 Zákl. příslušenství v RD Úplné - standardní vybavení  III. 0,00 
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0,00 
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9 Venkovní úpravy Standardního rozsahu a 
vybavení 
III. 0,00 
10 Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD 
Bez vedlejších staveb nebo 
jejich celkově ZP nad 25 m2 II. 0,00 
11 Výměra pozemků užívané se 
stavbou Od 300 m
2
 do 800 m2 II. 0,00 
12 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
 Součet znaků 1 až 12 0,08 
13 Stavebně technický stav Stavba v dobrém stavu 
s pravidelnou údržbou 
II. 1 
 Stáří stavby (roků) 23 
 Rekonstrukce nebyla provedena. 
 Použitá hodnota stáří pro koeficient -s-,  y = 23 
 Koeficient -s- nebyl upraven o hodnotu 0,01 až 0,1 (rekonstrukce) 0 
 Koeficient -s- 0,885 
 Kvalitativní pásmo x s 0,885 
 Index konstrukce a vybavení IV – příloha č. 24, tabulka č. 2 0,956 
 
Podlažnost = (112,20 + 112,20 + 69,34) / 112,20 = 293,74 / 112,20 = 2,618 
 
     Příloha č. 8. 3 – Index trhu IT pro RD - příloha č. 3, tabulka č. 1 OV (vlastní) 
Index trhu IT  
Znak 
č. 




Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitostmi 
Poptávka nižší než nabídka II. -0,03 
2 Vlastnické vztahy 
Nezastavěný pozemek nebo 
pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník) 
IV. 0 
3 Změny v okolí Bez vlivu III. 0 
4 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0 
5 Povodňové riziko Zóna se zanedbatelným 
nebezpečím výskytu záplav 
IV. 1,00 








     Příloha č. 8. 4 – Index polohy IP - příloha č. 3, tabulka č. 3 OV (vlastní)
 
Index polohy IP 
Znak 
č. 






Druh a účel užití stavby 
(Druh hlavní stavby v 
jednotném funkčním 
celku) 
Rezidenční stavby v ostatních 




v okolí pozemku a 
životní prostředí 
Rezidenční zástavba I. 0,02 
3 Poloha pozemku v obci Střed obce – centrum obce   I. 0,05 
4 
Možnost napojení 
pozemku na inženýrské 
sítě, které má obec 
Pozemek lze napojit na všechny 
sítě v obci nebo obec bez sítí 
I. 0,00 
5 Občanská vybavenost 
v okolí pozemku 
V okolí nemovité věci je dostupná 
občanská vybavenost obce 
I. 0,00 
6 Dopravní dostupnost Komunikace (zpevněná) ke hranici 
pozemku, parkování na pozemku VII. 0,01 
7 Hromadná doprava 
Zastávka hromadné dopravy do 





z hlediska komerční 
využitelnosti 
Bez možnosti komerčního využití V. 0,00 
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 
10 Nezaměstnanost Průměrná nezaměstnanost II. 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
   Součet znaků č. 2 až 11       0,080 
  Povolené maximum (příloha č. 3, text za tab. č. 3)     -0,800 
  Použitá hodnota       0,080 
  Index polohy IP        1,080 
 
     Příloha č. 8. 5 – Výpočet ceny pozemků - § 4 a § 3, příloha č. 2 tabulka č. 1 OV (vlastní) 
Cena pozemku (zahrada) 
Kraj  Vysočina 
Okres  Havlíčkův Brod 
Obec (městská část)  Světlá nad Sázavou 
Typ obce  Město 
Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí  6779 
Katastrální území  Světlá nad Sázavou 
Pozemek p. č. 314/3 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 397 
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Druh pozemku dle KN  Zahrada 
Druh pozemku skutečnost  Zahrada 
Stavba na pozemku  Rodinný dům 
Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV  Havlíčkův Brod 
Základní cena ZCV z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV Kč/m2 500,00 
Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných § 3 
Koeficienty velikosti obce, ve které je stavební pozemek, tabulka č. 2 příloha č. 2 OV 
O1…….velikost obce  0,95 
O2…….hospodářsko-správní význam obce  0,85 
O3…….poloha obce  0,80 
O4…….technická infrastruktura v obci  1,00 
O5…….dopravní obslužnost obce  0,90 
O6……občanská vybavenost obce  1,00 
Základní cena ZC=ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 Kč/m2 290,70 
Výpočet základní ceny upravené (§ 4 dost. 1) 
Index trhu (příloha č. 3 tabulka č. 1)  1,000 
Index omezujících vlivů (příloha č. 3 tabulka č. 2)  0,970 
Index polohy (příloha č. 3 tabulka č. 3)  1,080 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP  1,048 
Základní cena upravená ZCU = ZC x I Kč/m2 304,65 
Základní cena upravená (minimum: 30 Kč/m2) Kč/m2 304,65 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 397 
Cena pozemku bez staveb Kč 120 946,05 
 
Cena pozemku (zastavěná plocha a nádvoří) 
Kraj  Vysočina 
Okres  Havlíčkův Brod 
Obec (městská část)  Světlá nad Sázavou 
Typ obce  Město 
Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí  6779 
Katastrální území  Světlá nad Sázavou 
Pozemek p. č. st. 475 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 161 
Druh pozemku dle KN  Zastavěná plocha a nádvoří 
Druh pozemku skutečnost  Zastavěná plocha a nádvoří 
Stavba na pozemku  Rodinný dům 
Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV  Havlíčkův Brod 
Základní cena ZCV z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV Kč/m2 500,00 
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Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných § 3 
Koeficienty velikosti obce, ve které je stavební pozemek, tabulka č. 2 příloha č. 2 OV 
O1…….velikost obce  0,95 
O2…….hospodářsko-správní význam obce  0,85 
O3…….poloha obce  0,80 
O4…….technická infrastruktura v obci  1,00 
O5…….dopravní obslužnost obce  0,90 
O6……občanská vybavenost obce  1,00 
Základní cena ZC=ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 Kč/m2 290,70 
Výpočet základní ceny upravené (§ 4 dost. 1) 
Index trhu (příloha č. 3 tabulka č. 1)  1,000 
Index omezujících vlivů (příloha č. 3 tabulka č. 2)  0,970 
Index polohy (příloha č. 3 tabulka č. 3)  1,080 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP  1,048 
Základní cena upravená ZCU = ZC x I Kč/m2 304,65 
Základní cena upravená (minimum: 30 Kč/m2) Kč/m2 304,65 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 161 
Cena pozemku bez staveb Kč 49 048,65 
 
     Příloha č. 8. 6 – Index trhu IT pro pozemky - příloha č. 3, tabulka č. 1 OV (vlastní) 
Index trhu IT  
Znak 
č. 





Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitostmi 
Nabídka odpovídá poptávce III. 0 
2 Vlastnické vztahy 
Nezastavěný pozemek nebo 
pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník) 
IV. 0 
3 Změny v okolí Bez vlivu III. 0 
4 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0 
5 Povodňové riziko Zóna se zanedbatelným 
nebezpečím výskytu záplav 
IV. 1,00 

















1 Svažitost pozemku a expozice  Svažitost terénu pozemku do  15 
% včetně; orientace SV, S a SZ III. -0,01 
2 Ztížené základové podmínky Neztížené základové podmínky III. 0,00 
3 Ochranná pásma Ochranné pásmo1) II. -0,02 
4 Omezení užívání pozemku Bez omezení užívání I. 0,00 
5 Geometrický tvar pozemku Tvar bez vlivu na využití II. 0,00 
6 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
Součet znaků č. 1 až 6 = -0,03 Index IO =0,970 
 
       
Příloha č. 8. 8 – Koeficienty O1-O6 k úpravě ZC pozemků - příloha č. 2, tabulka č. 2 
OV (vlastní) 
Úprava základních cen stavebních pozemků obcí nevyjmenovaných v tabulce č. 
1 přílohy č. 2 
O1  až  O6 
Označení 
znaku Název znaku Popis Číslo  Hodnota 
O1 Velikost obce podle počtu 
obyvatel Nad 5000 obyvatel I. 0,95 
O2 Hospodářsko-správní význam 
obce 
Ostatní města a všechny obce v okr. 
Praha-východ, Praha-západ III. 0,85 
O3 Poloha obce V ostatních případech V. 0,80 
O4 
Technická infrastruktura v obci 
(vodovod, elektřina, plyn, 
kanalizace) 
Elektřina, vodovod, kanalizace a 
plyn I. 1,00 
O5 
Dopravní obslužnost obce 
(městská, autobusová a 
železniční doprava)   
Železniční a autobusová zastávka   III. 0,90 
O6 Občanská vybavenost v obci 
Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, škola, 
pošta, bankovní (peněžní) služby, 
sportovní a kulturní zařízení aj.) 
I. 1,00 
 
     Příloha č. 8. 9 – Ocenění zahradního altánu - § 18, příloha č. 17 OV (vlastní) 
Altán zahradní 
Umístění: na zahradě RD 
Popis: dřevěná konstrukce, podlaha z dlaždic 
Technický stav: dobrý 
Výměra L: 3 m * 3,5 m = 10,50 
CZ-CC     242051 
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Koeficient změny cen staveb (příloha č. 41)                                   Ki  - 2,291 
Rok odhadu                                rok 2014 
Rok pořízení                                 rok 1996 
Stáří                                S roků 18 
Předpokládaná životnost                                Z roků 50 
Opotřebení                               O % 36,00 
Základní cena podle přílohy č. 17                                                      ZC Kč/jedn. 3 250,00 
Koeficient polohový (tab. č. 1 příloha č. 20)                                                K5 - 1,00 
Základní cena upravená bez pp                                                      ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/jedn. 7 445,75 
Výchozí cena (bez pp)                                                      CN = ZCU × L Kč 78 180,38 
Stupeň dokončení stavby   % 100,00 
Výchozí cena, zohledněn stupeň dokončení stavby (bez pp)                                                                      Kč 78 180,38
Opotřebení                                                      36,00 %   Kč -28 144,94 
Cena ke dni odhadu, zjištěná nákladovým 
způsobem (bez pp … CSN)                                                      Altán zahradní Kč 50 035,44 
Index trhu (dle IT RD) IT   0,970 
Index polohy (dle IP RD) IP   1,080 
Koeficient pp = IT × IP pp  - 1,048 
Cena ke dni odhadu s pp (CS)                                                    Altán zahradní Kč 52 437,14 
 
     Příloha č. 8. 10 – Index trhu IT pro garáž - příloha č. 3, tabulka č. 1 OV (vlastní) 
Index trhu IT  
Znak 
č. 





Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitostmi 
Nabídka odpovídá poptávce III. 0 
2 Vlastnické vztahy 
Nezastavěný pozemek nebo 
pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník) 
IV. 0 
3 Změny v okolí Bez vlivu III. 0 
4 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0 
5 Povodňové riziko Zóna se zanedbatelným 
nebezpečím výskytu záplav 
IV. 1 







Příloha č. 9 – Cena zjištěná - rok 2014 II. poloha  
     Příloha č. 9. 1 – Výpočet ceny zjištěné RD - § 34 a § 35, příloha č. 24, tabulka č. 1 OV 
(vlastní) 
Cena RD porovnávacím způsobem 
Obec Světlá nad Sázavou 
Katastrální území Světlá nad Sázavou 
Položka z přílohy č. 24, tabulka č. 1 2 001 – 10 000 
Základní cena, příloha č. 24, tabulka č. 1 ZC Kč/m3 1 892,00 
Výpočet základní ceny upravené podle § 35 dost. 2 
Index konstrukce a vybavení IV – příloha č. 24, 
tabulka č. 2 
IV  0,956 
Základní cena upravená  ZCU Kč/m3 1 808,75 
Index trhu, příloha č. 3, tabulka č. 1 IT  0,970 
Index polohy, příloha č. 3, tabulka č.  IP  0,900 
Základní cena upravená, po úpravě indexy IT a IP  Kč/m3 1 579,04 
Výměry stavby ( příloha č. 7) OP (m3) 
1. podzemní podlaží m3 160,87 
1. nadzemní podlaží m3 318,65 
2. nadzemní podlaží m3 353,43 
zastřešení m3 207,57 
Výměra celkem m3 1 040,52 
Cena ke dni odhadu Kč 1 643 022,70 
 
     Příloha č. 9. 2 – Index polohy IP - příloha č. 3, tabulka č. 3 OV (vlastní) 
Index polohy IP 
Znak 
č. 






Druh a účel užití stavby 
(Druh hlavní stavby v 
jednotném funkčním 
celku) 
Rezidenční stavby v ostatních obcích 
nad 2000 I 1,00 
2 
Převažující zástavba 
v okolí pozemku a 
životní prostředí 
Rezidenční zástavba I. 0,02 
3 Poloha pozemku v obci Okrajové části obce   III. -0,1 
4 
Možnost napojení 
pozemku na inženýrské 
sítě, které má obec 
Pozemek lze napojit na všechny sítě 
v obci nebo obec bez sítí 
I. 0,00 
5 Občanská vybavenost 
v okolí pozemku 
V okolí nemovité věci je částečně 
dostupná občanská vybavenost obce 
II. -0,01 
6 Dopravní dostupnost Komunikace (zpevněná)ke hranici VII. 0,01 
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pozemku, parkování na pozemku 
7 Hromadná doprava Zastávka hromadné dopravy do 500 m IV. -0,02 
8 
Poloha pozemku 
z hlediska komerční 
využitelnosti 
Bez možnosti komerčního využití V. 0,00 
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 
10 Nezaměstnanost Průměrná nezaměstnanost II. 0,00 
11 Vlivy ostatní 
neuvedené 
Bez dalších vlivů II. 0,00 
   Součet znaků č. 2 až 11       -0,10 
  Povolené maximum (příloha č. 3, text za tab. č. 3)     -0,80 
  Použitá hodnota       -0,10 
  Index polohy IP        0,900 
 
     Příloha č. 9. 3 – Výpočet ceny pozemků - § 4 a § 3, příloha č. 2, tabulka č. 1 OV (vlastní) 
Cena pozemku (zahrada) 
Kraj  Vysočina 
Okres  Havlíčkův Brod 
Obec (městská část)  Světlá nad Sázavou 
Typ obce  Město 
Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí  6779 
Katastrální území  Světlá nad Sázavou 
Pozemek p. č. 314/3 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 397 
Druh pozemku dle KN  Zahrada 
Druh pozemku skutečnost  Zahrada 
Stavba na pozemku  Rodinný dům 
Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV  Havlíčkův Brod 
Základní cena ZCV z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV Kč/m2 500,00 
Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných § 3 
Koeficienty velikosti obce, ve které je stavební pozemek, tabulka č. 2 příloha č. 2 OV 
O1…….velikost obce  0,95 
O2…….hospodářsko-správní význam obce  0,85 
O3…….poloha obce  0,80 
O4…….technická infrastruktura v obci  1,00 
O5…….dopravní obslužnost obce  0,90 
O6……občanská vybavenost obce  1,00 
Základní cena ZC=ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 Kč/m2 290,70 
Výpočet základní ceny upravené (§ 4 dost. 1) 
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Index trhu (příloha č. 3 tabulka č. 1)  1,000 
Index omezujících vlivů (příloha č. 3 tabulka č. 2)  0,990 
Index polohy (příloha č. 3 tabulka č. 3)  0,900 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP  0,891 
Základní cena upravená ZCU = ZC x I Kč/m2 259,01 
Základní cena upravená (minimum: 30 Kč/m2) Kč/m2 259,01 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 397 
Cena pozemku bez staveb Kč 102 826,97 
 
Cena pozemku (zastavěná plocha a nádvoří) 
Kraj  Vysočina 
Okres  Havlíčkův Brod 
Obec (městská část)  Světlá nad Sázavou 
Typ obce  Město 
Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí  6779 
Katastrální území  Světlá nad Sázavou 
Pozemek p. č. st. 475 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 161 
Druh pozemku dle KN  Zastavěná plocha a nádvoří 
Druh pozemku skutečnost  Zastavěná plocha a nádvoří 
Stavba na pozemku  Rodinný dům 
Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV  Havlíčkův Brod 
Základní cena ZCV z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV Kč/m2 500,00 
Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných § 3 
Koeficienty velikosti obce, ve které je stavební pozemek, tabulka č. 2 příloha č. 2 OV 
O1…….velikost obce  0,95 
O2…….hospodářsko-správní význam obce  0,85 
O3…….poloha obce  0,80 
O4…….technická infrastruktura v obci  1,00 
O5…….dopravní obslužnost obce  0,90 
O6……občanská vybavenost obce  1,00 
Základní cena ZC=ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 Kč/m2 290,70 
Výpočet základní ceny upravené (§ 4 dost. 1) 
Index trhu (příloha č. 3 tabulka č. 1)  1,000 
Index omezujících vlivů (příloha č. 3 tabulka č. 2)  0,990 
Index polohy (příloha č. 3 tabulka č. 3)  0,900 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP  0,891 
Základní cena upravená ZCU = ZC x I Kč/m2 259,01 
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Základní cena upravená (minimum: 30 Kč/m2) Kč/m2 259,01 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 161 
Cena pozemku bez staveb Kč 41 700,61 
 










1 Svažitost pozemku a expozice  Svažitost terénu pozemku do  15 
% včetně; orientace SV, S a SZ III. -0,01 
2 Ztížené základové podmínky Neztížené základové podmínky III. 0,00 
3 Ochranná pásma Mimo ochranná pásma I. 0,00 
4 Omezení užívání pozemku Bez omezení užívání I. 0,00 
5 Geometrický tvar pozemku Tvar bez vlivu na využití II. 0,00 
6 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
Součet znaků č. 1 až 6 = -0,03 Index IO =0,990 
 
       
Příloha č. 9. 5 – Koeficienty O1-O6 k úpravě ZC pozemků - příloha č. 2, tabulka č. 2 
OV (vlastní) 
Úprava základních cen stavebních pozemků obcí nevyjmenovaných v tabulce č. 
1 přílohy č. 2 
O1  až  O6 
Označení 
znaku Název znaku Popis Číslo  Hodnota 
O1 Velikost obce podle počtu 
obyvatel Nad 5000 obyvatel I. 0,95 
O2 Hospodářsko-správní význam 
obce 
Ostatní města a všechny obce v okr. 
Praha-východ, Praha-západ III. 0,85 
O3 Poloha obce V ostatních případech V. 0,80 
O4 
Technická infrastruktura v obci 
(vodovod, elektřina, plyn, 
kanalizace) 
Elektřina, vodovod, kanalizace a 
plyn I. 1,00 
O5 
Dopravní obslužnost obce 
(městská, autobusová a 
železniční doprava)  
Železniční a autobusová zastávka   III. 0,90 
O6 Občanská vybavenost v obci 
Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, škola, 
pošta, bankovní (peněžní) služby, 
sportovní a kulturní zařízení aj.) 
I. 1,00 
 
     Příloha č. 9. 6 – Ocenění zahradního altánu - § 18, příloha č. 17 OV (vlastní) 
Altán zahradní 
Umístění: na zahradě RD 
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Popis: dřevěná konstrukce, podlaha z dlaždic 
Technický stav: dobrý 
Výměra L: 3 m * 3,5 m = 10,50 
CZ-CC     242051 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 41)                                   Ki  - 2,291 
Rok odhadu                                rok 2014 
Rok pořízení                                 rok 1996 
Stáří                                S roků 18 
Předpokládaná životnost                                Z roků 50 
Opotřebení                               O % 36,00 
Základní cena podle přílohy č. 17                                                      ZC Kč/jedn. 3 250,00 
Koeficient polohový (tab. č. 1 příloha č. 20)                                                                                                     K5 - 1,00
Základní cena upravená bez pp                                                      ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/jedn. 7 445,75 
Výchozí cena (bez pp)                                                      CN = ZCU × L Kč 78 180,38 
Stupeň dokončení stavby (odborným odhadem)                                                      % 100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby (bez pp)                                                                      Kč 78 180,38
Opotřebení                                                      36,00 %   Kč -28 144,94 
Cena ke dni odhadu, zjištěná nákladovým 
způsobem (bez pp … CSN)                                                      Altán zahradní Kč 50 035,44 
Index trhu (viz IT RD) IT   0,970 
Index polohy (viz IP RD) IP   0,900 
Koeficient pp = IT × IP pp  - 0,873 
Cena ke dni odhadu s pp  (CS)                                                    Altán zahradní Kč 43 680,94 
 
Příloha č. 10 – Cena zjištěná - rok 2015 I. poloha  
     Příloha č. 10. 1 – Výpočet ceny zjištěné RD - § 34 a 35, příl. č. 24, tab. č. 1 OV(vlastní) 
Cena RD porovnávacím způsobem 
Obec Světlá nad Sázavou 
Katastrální území Světlá nad Sázavou 
Položka z přílohy č. 24, tabulka č. 1 2 001 – 10 000 
Základní cena, příloha č. 24, tabulka č. 1 ZC Kč/m3 1 515,00 
Výpočet základní ceny upravené podle § 35 dost. 2 
Index konstrukce a vybavení IV-příloha č. 24, tabulka č. 2 IV  0,950 
Základní cena upravená  ZCU Kč/m3 1 439,25 
Index trhu, příloha č. 3, tabulka č. 1 IT  0,970 
Index polohy, příloha č. 3, tabulka č.  IP  1,080 
Základní cena upravená, po úpravě indexy IT a IP  Kč/m3 1 507,76 
Výměry stavby ( příloha č. 7) OP (m3) 
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1. podzemní podlaží m3 160,88 
1. nadzemní podlaží m3 318,64 
2. nadzemní podlaží m3 353,42 
zastřešení m3 207,57 
Výměra celkem m3 1 040,50 
Cena ke dni odhadu Kč 1 568 822,51 
 
Příloha č. 10. 2 – Index konstrukce a vybavení IV pro RD – příl. č. 24, tab. č. 2 OV(vlastní) 
Index konstrukce a vybavení IV 
0 
Typ stavby podle podsklepení a 
střechy 
Podsklepený se šikmou nebo 
strmou střechou 
III.  
Typ stavby podle nosné svislé 
konstrukce a podsklepení 
Svislé konstrukce zděné, se 
dvěma NP, podsklepené 
 D 
1 Druh stavby Samostatný rodinný dům III. 0,00 
2 Provedení obvodových stěn Zdivo cihelné nebo tvárnice III. 0,00 
3 Tloušťka obvodových stěn Méně jak 45 cm I. -0,02 
4 Podlažnost Hodnota větší jak 2 III. 0,02 
5 Napojení na veřejné sítě (přípojky) 
Přípojka elektro, voda, 
kanalizace a plyn nebo propan 
butan 
V. 0,08 
6 Způsob vytápění stavby Ústřední, etážové, dálkové III. 0,00 
7 Zákl. příslušenství v RD Úplné - standardní vybavení  III. 0,00 
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0,00 
9 Venkovní úpravy Standardního rozsahu a 
vybavení 
III. 0,00 
10 Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD 
Bez vedlejších staveb nebo 
jejich celkově ZP nad 25 m2 
II. 0,00 
11 Výměra pozemků užívané se 
stavbou Od 300 m
2
 do 800 m2 II. 0,00 
12 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 
 Součet znaků 1 až 12 0,08 
13 Stavebně technický stav Stavba v dobrém stavu 
s pravidelnou údržbou 
II. 1 
 Stáří stavby (roků) 24 
 Rekonstrukce nebyla provedena. 
 Použitá hodnota stáří pro koeficient -s-,  y = 24 
 Koeficient -s- nebyl upraven o hodnotu 0,01 až 0,1 (rekonstrukce) 0 
 Koeficient -s- 0,880 
 Kvalitativní pásmo x s 0,880 
 Index konstrukce a vybavení IV – příloha č. 24, tabulka č. 2 0,950 
 
Podlažnost = (112,20 + 112,20 + 69,34) / 112,20 = 293,74 / 112,20 = 2,618 
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     Příloha č. 10. 3 – Index trhu IT pro RD - příloha č. 3, tabulka č. 1 OV (vlastní) 
Index trhu IT  
Znak 
č. 





Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitostmi 
Poptávka nižší než nabídka I. -0,03 
2 Vlastnické vztahy 
Nezastavěný pozemek nebo 
pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník) 
IV. 0 
3 Změny v okolí Bez vlivu II. 0 
4 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0 
5 
Ostatní neuvedené 




Bez dalších vlivů II. 0 
6 Povodňové riziko Zóna se zanedbatelným 
nebezpečím výskytu záplav 
IV. 1,00 
Součet znaků č. 1 až 4 = -0,03 Index IT = 0,970 
 
     Příloha č. 10. 4 – Index polohy IP - příloha č. 3, tabulka č. 3 OV (vlastní) 
Index polohy IP 
Znak 
č. 






Druh a účel užití stavby 
(Druh hlavní stavby v 
jednotném funkčním 
celku) 
Rezidenční stavby v ostatních 
obcích nad 2000 I 1,00 
2 
Převažující zástavba 
v okolí pozemku a 
životní prostředí 
Rezidenční zástavba I. 0,04 
3 Poloha pozemku v obci Střed obce – centrum obce   I. 0,03 
4 
Možnost napojení 
pozemku na inženýrské 
sítě, které má obec 
Pozemek lze napojit na všechny sítě 
v obci nebo obec bez sítí 
I. 0,00 
5 Občanská vybavenost 
v okolí pozemku 
V okolí nemovité věci je dostupná 
občanská vybavenost obce 
I. 0,00 
6 Dopravní dostupnost Komunikace (zpevněná) ke hranici 
pozemku, parkování na pozemku 
VII. 0,01 
7 Osobní hromadná doprava 
Zastávka do 200 m včetně, MHD-
dobrá dostupnost centra obce 
III. 0,00 
8 
Poloha pozemku nebo 
stavby z hlediska 
komerční využitelnosti 
Bez možnosti komerčního využití 
stavby na pozemku II. 0,00 
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9 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 
10 Nezaměstnanost Průměrná nezaměstnanost II. 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
   Součet znaků č. 2 až 11       0,080 
  Povolené maximum (příloha č. 3, text za tab. č. 3)     -0,80 
  Použitá hodnota       0,080 
  Index polohy IP        1,080 
 
     Příloha č. 10. 5 – Výpočet ceny pozemků - § 4 a § 3, příloha č. 2, tabulka č. 1 OV 
(vlastní) 
Cena pozemku (zahrada) 
Kraj  Vysočina 
Okres  Havlíčkův Brod 
Obec (městská část)  Světlá nad Sázavou 
Typ obce  Město 
Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí  6735 
Katastrální území  Světlá nad Sázavou 
Pozemek p. č. 314/3 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 397 
Druh pozemku dle KN  Zahrada 
Druh pozemku skutečnost  Zahrada 
Stavba na pozemku  Rodinný dům 
Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV  Havlíčkův Brod 
Základní cena ZCV z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV Kč/m2 780,00 
Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných § 3 
Koeficienty velikosti obce, ve které je stavební pozemek, tabulka č. 2 příloha č. 2 OV 
O1…….velikost obce  0,95 
O2…….hospodářsko-správní význam obce  0,85 
O3…….poloha obce  0,80 
O4…….technická infrastruktura v obci  1,00 
O5…….dopravní obslužnost obce  0,95 
O6……občanská vybavenost obce  1,00 
Základní cena ZC=ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 Kč/m2 478,69 
Výpočet základní ceny upravené (§ 4 dost. 1) 
Index trhu (příloha č. 3 tabulka č. 1)  1,000 
Index omezujících vlivů (příloha č. 3 tabulka č. 2)  0,970 
Index polohy (příloha č. 3 tabulka č. 3)  1,080 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP  1,048 
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Základní cena upravená ZCU = ZC x I Kč/m2 501,66 
Základní cena upravená (minimum: 30 Kč/m2) Kč/m2 501,66 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 397 
Cena pozemku bez staveb Kč 199 159,02 
 
Cena pozemku (zastavěná plocha a nádvoří) 
Kraj  Vysočina 
Okres  Havlíčkův Brod 
Obec (městská část)  Světlá nad Sázavou 
Typ obce  Město 
Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí  6735 
Katastrální území  Světlá nad Sázavou 
Pozemek p. č. st. 475 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 161 
Druh pozemku dle KN  Zastavěná plocha a nádvoří 
Druh pozemku skutečnost  Zastavěná plocha a nádvoří 
Stavba na pozemku  Rodinný dům 
Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV  Havlíčkův Brod 
Základní cena ZCV z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV Kč/m2 780,00 
Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných § 3 
Koeficienty velikosti obce, ve které je stavební pozemek, tabulka č. 2 příloha č. 2 OV 
O1…….velikost obce  0,95 
O2…….hospodářsko-správní význam obce  0,85 
O3…….poloha obce  0,80 
O4…….technická infrastruktura v obci  1,00 
O5…….dopravní obslužnost obce  0,95 
O6……občanská vybavenost obce  1,00 
Základní cena ZC=ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 Kč/m2 478,69 
Výpočet základní ceny upravené (§ 4 dost. 1) 
Index trhu (příloha č. 3 tabulka č. 1)  1,000 
Index omezujících vlivů (příloha č. 3 tabulka č. 2)  0,970 
Index polohy (příloha č. 3 tabulka č. 3)  1,080 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP  1,048 
Základní cena upravená ZCU = ZC x I Kč/m2 501,66 
Základní cena upravená (minimum: 30 Kč/m2) Kč/m2 501,66 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 161 




     Příloha č. 10. 6 – Index trhu IT pro pozemky - příloha č. 3, tabulka č. 1 (vlastní) 
Index trhu IT  
Znak 
č. 





Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitostmi 
Nabídka odpovídá poptávce II. 0 
2 Vlastnické vztahy 
Nezastavěný pozemek nebo 
pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník) 
IV. 0 
3 Změny v okolí Bez vlivu II. 0 
4 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0 
5 
Ostatní neuvedené 




Bez dalších vlivů II. 0 
6 Povodňové riziko Zóna se zanedbatelným 
nebezpečím výskytu záplav 
IV. 1,00 
Součet znaků č. 1 až 4 = 0,00 Index IT = 1,000 
 










1 Geometrický tvar pozemku a 
velikost pozemku  Tvar bez vliv využití II. 0,00 
2 Svažitost pozemku a expozice Svažitost terénu pozemku do 15 %, orientace SV, S a SZ III. -0,01 
3 Ztížené základové podmínky Neztížené základové podmínky III. 0,00 
4 Chráněná území a ochranná 
pásma 
Ochranné pásmo 1) II. -0,02 
5 Omezení užívání pozemku Bez omezení užívání I. 0,00 
6 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 









       
Příloha č. 10. 8 – Koeficienty O1-O6 k úpravě ZC pozemků - příloha č. 2, tab. č. 2 OV 
(vlastní) 
Úprava základních cen stavebních pozemků obcí nevyjmenovaných v tabulce č. 
1 přílohy č. 2 
O1  až  O6 
Označení 
znaku Název znaku Popis Číslo  Hodnota 
O1 Velikost obce podle počtu 
obyvatel Nad 5000 obyvatel I. 0,95 
O2 Hospodářsko-správní význam 
obce 
Obec s počtem obyvatel nad 5 tis. A 
všechny obce v okr. Praha-východ, 
Praha-západ 
III. 0,85 
O3 Poloha obce V ostatních případech V. 0,80 
O4 
Technická infrastruktura v obci 
(vodovod, elektřina, plyn, 
kanalizace) 
Elektřina, vodovod, kanalizace a 
plyn I. 1,00 
O5 
Dopravní obslužnost obce 
(městská, autobusová a 
železniční doprava)   
Železniční a autobusová zastávka   II. 0,95 
O6 Občanská vybavenost v obci 
Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, škola, 
pošta, bankovní (peněžní) služby, 
sportovní a kulturní zařízení aj.) 
I. 1,00 
 
     Příloha č. 10. 9 – Ocenění zahradního altánu - § 18, příloha č. 17 OV (vlastní) 
Altán zahradní 
Umístění: na zahradě RD 
Popis: dřevěná konstrukce, podlaha z dlaždic 
Technický stav: dobrý 
Výměra L: 3 m * 3,5 m = 10,50 
CZ-CC     242051 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 41)                                   Ki  - 2,269 
Rok odhadu                                rok 2015 
Rok pořízení                                 rok 1996 
Stáří                                S roků 19 
Předpokládaná životnost                                Z roků 50 
Opotřebení                               O % 38,00 
Základní cena podle přílohy č. 17                                                       ZC Kč/jedn. 3 250,00 
Koeficient polohový (tab. č. 1 příloha č. 20)                                                     K5 - 1,00 
Základní cena upravená bez pp                                                      ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/jedn. 7 374,25 
Výchozí cena (bez pp)                                                      CN = ZCU × L Kč 77 429,63 
Stupeň dokončení stavby (odborným odhadem)                                                      % 100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby (bez pp)                                                                      Kč 77 429,63
Opotřebení                                                      36,00 %   Kč -29 423,26 
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Cena ke dni odhadu, zjištěná nákladovým 
způsobem (bez pp … CSN)                                                      Altán zahradní Kč 48 006,37 
Index trhu (viz IT RD)) IT   0,970 
Index polohy (viz IP RD) IP   1,080 
Koeficient pp = IT × IP pp  - 1,048 
Cena ke dni odhadu s pp  (CS)                                                    Altán zahradní Kč 50 310,68 
 
     Příloha č. 10. 10 – Index trhu IT pro garáž - příloha č. 3, tabulka č. 1 (vlastní) 
Index trhu IT  
Znak 
č. 





Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitostmi 
Nabídka odpovídá poptávce II. 0 
2 Vlastnické vztahy 
Nezastavěný pozemek nebo 
pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník) 
IV. 0 
3 Změny v okolí Bez vlivu II. 0 
4 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0 
5 
Ostatní neuvedené 




Bez dalších vlivů II. 0 
6 Povodňové riziko Zóna se zanedbatelným 
nebezpečím výskytu záplav 
IV. 1 
Součet znaků č. 1 až 4 = 0,00 Index IT = 1,000 
 
Příloha č. 11 – Cena zjištěná - rok 2015 II. poloha (vlastní) 
     Příloha č. 11. 1 – Výpočet ceny zjištěné RD - § 34 a 35, příloha č. 24, tabulka č. 1 OV 
(vlastní) 
Cena RD porovnávacím způsobem 
Obec Světlá nad Sázavou 
Katastrální území Světlá nad Sázavou 
Položka z přílohy č. 24, tabulka č. 1 2 001 – 10 000 
Základní cena, příloha č. 24, tabulka č. 1 ZC Kč/m3 1 515,00 
Výpočet základní ceny upravené podle § 35 dost. 2 
Index konstrukce a vybavení IV – příloha č. 24, 
tabulka č. 2 
IV  0,950 
Základní cena upravená  ZCU Kč/m3 1 439,25 
Index trhu, příloha č. 3, tabulka č. 1 IT  0,970 
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Index polohy, příloha č. 3, tabulka č.  IP  0,970 
Základní cena upravená, po úpravě indexy IT a IP  Kč/m3 1 354,19 
Výměry stavby ( příloha č. 7) OP (m3) 
1. podzemní podlaží m3 160,88 
1. nadzemní podlaží m3 318,64 
2. nadzemní podlaží m3 353,42 
zastřešení m3 207,57 
Výměra celkem m3 1 040,50 
Cena ke dni odhadu Kč 1 409 034,70 
 
     Příloha č. 11. 2 – Index polohy IP - příloha č. 3, tabulka č. 3 OV (vlastní)
 
Index polohy IP 
Znak 
č. 






Druh a účel užití stavby 
(Druh hlavní stavby v 
jednotném funkčním 
celku) 
Rezidenční stavby v ostatních 




v okolí pozemku a 
životní prostředí 
Rezidenční zástavba I. 0,04 
3 Poloha pozemku v obci Okrajové části obce   III. -0,05 
4 
Možnost napojení 
pozemku na inženýrské 
sítě, které má obec 
Pozemek lze napojit na všechny sítě 
v obci nebo obec bez sítí 
I. 0,00 
5 Občanská vybavenost 
v okolí pozemku 
V okolí nemovité věci je částečně 
dostupná občanská vybavenost 
obce 
II. -0,01 
6 Dopravní dostupnost Komunikace (zpevněná) ke hranici 
pozemku, parkování na pozemku 
VII. 0,01 
7 Osobní hromadná doprava 
Zastávka od 201 m do 1000 m, 
MHD-špatná dostupnost do centra II. -0,02 
8 
Poloha pozemku nebo 
stavby z hlediska 
komerční využitelnosti 
Bez možnosti komerčního využití 
stavby na pozemku II. 0,00 
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 
10 Nezaměstnanost Průměrná nezaměstnanost II. 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
   Součet znaků č. 2 až 11       -0,030 
  Povolené maximum (příloha č. 3, text za tab. č. 3)     -0,80 
  Použitá hodnota       -0,030 




     Příloha č. 11. 3 – Výpočet ceny pozemků - § 4 a § 3, příloha č. 2, tabulka č. 1 OV 
(vlastní) 
Cena pozemku (zahrada) 
Kraj  Vysočina 
Okres  Havlíčkův Brod 
Obec (městská část)  Světlá nad Sázavou 
Typ obce  Město 
Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí  6735 
Katastrální území  Světlá nad Sázavou 
Pozemek p. č. 314/3 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 397 
Druh pozemku dle KN  Zahrada 
Druh pozemku skutečnost  Zahrada 
Stavba na pozemku  Rodinný dům 
Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV  Havlíčkův Brod 
Základní cena ZCV z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV Kč/m2 780,00 
Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných § 3 
Koeficienty velikosti obce, ve které je stavební pozemek, tabulka č. 2 příloha č. 2 OV 
O1…….velikost obce  0,95 
O2…….hospodářsko-správní význam obce  0,85 
O3…….poloha obce  0,80 
O4…….technická infrastruktura v obci  1,00 
O5…….dopravní obslužnost obce  0,95 
O6……občanská vybavenost obce  1,00 
Základní cena ZC=ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 Kč/m2 478,69 
Výpočet základní ceny upravené (§ 4 dost. 1) 
Index trhu (příloha č. 3 tabulka č. 1)  1,000 
Index omezujících vlivů (příloha č. 3 tabulka č. 2)  0,990 
Index polohy (příloha č. 3 tabulka č. 3)  0,970 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP  0,960 
Základní cena upravená ZCU = ZC x I Kč/m2 459,54 
Základní cena upravená (minimum: 30 Kč/m2) Kč/m2 459,54 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 397 
Cena pozemku bez staveb Kč 182 437,38 
 
Cena pozemku (zastavěná plocha a nádvoří) 
Kraj  Vysočina 
Okres  Havlíčkův Brod 
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Obec (městská část)  Světlá nad Sázavou 
Typ obce  Město 
Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí  6735 
Katastrální území  Světlá nad Sázavou 
Pozemek p. č. st. 475 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 161 
Druh pozemku dle KN  Zastavěná plocha a nádvoří 
Druh pozemku skutečnost  Zastavěná plocha a nádvoří 
Stavba na pozemku  Rodinný dům 
Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV  Havlíčkův Brod 
Základní cena ZCV z přílohy č. 2 tabulky č. 1 OV Kč/m2 780,00 
Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných § 3 
Koeficienty velikosti obce, ve které je stavební pozemek, tabulka č. 2 příloha č. 2 OV 
O1…….velikost obce  0,95 
O2…….hospodářsko-správní význam obce  0,85 
O3…….poloha obce  0,80 
O4…….technická infrastruktura v obci  1,00 
O5…….dopravní obslužnost obce  0,95 
O6……občanská vybavenost obce  1,00 
Základní cena ZC=ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 Kč/m2 478,69 
Výpočet základní ceny upravené (§ 4 dost. 1) 
Index trhu (příloha č. 3 tabulka č. 1)  1,000 
Index omezujících vlivů (příloha č. 3 tabulka č. 2)  0,990 
Index polohy (příloha č. 3 tabulka č. 3)  0,970 
Index cenového porovnání I = IT x IO x IP  0,960 
Základní cena upravená ZCU = ZC x I Kč/m2 459,54 
Základní cena upravená (minimum: 30 Kč/m2) Kč/m2 459,54 
Výměra pozemku (oceňované části) m2 161 
Cena pozemku bez staveb Kč 73 985,94 
 











1 Geometrický tvar pozemku a 
velikost pozemku  Tvar bez vliv využití II. 0,00 
2 Svažitost pozemku a expozice Svažitost terénu pozemku do 15 %, orientace SV, S a SZ III. -0,01 
3 Ztížené základové podmínky Neztížené základové podmínky III. 0,00 
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4 Chráněná území a ochranná 
pásma 
Mimo chráněná území a 
ochranná pásma 
I. 0,00 
5 Omezení užívání pozemku Bez omezení užívání I. 0,00 
6 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
Součet znaků č. 1 až 6 = -0,01 Index IO =0,990 
 
       
Příloha č. 11. 5 – Koeficienty O1-O6 k úpravě ZC pozemků - příloha č. 2, tab. č. 2 OV 
(vlastní) 
Úprava základních cen stavebních pozemků obcí nevyjmenovaných v tabulce č. 
1 přílohy č. 2 
O1  až  O6 
Označení 
znaku Název znaku Popis Číslo  Hodnota 
O1 Velikost obce podle počtu 
obyvatel Nad 5000 obyvatel I. 0,95 
O2 Hospodářsko-správní význam 
obce 
Obec s počtem obyvatel nad 5 tis. A 
všechny obce v okr. Praha-východ, 
Praha-západ 
III. 0,85 
O3 Poloha obce V ostatních případech V. 0,80 
O4 
Technická infrastruktura v obci 
(vodovod, elektřina, plyn, 
kanalizace) 
Elektřina, vodovod, kanalizace a 
plyn I. 1,00 
O5 
Dopravní obslužnost obce 
(městská, autobusová a 
železniční doprava)  
Železniční a autobusová zastávka   II. 0,95 
O6 Občanská vybavenost v obci 
Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, škola, 
pošta, bankovní (peněžní) služby, 
sportovní a kulturní zařízení aj.) 
I. 1,00 
 
     Příloha č. 11. 6 – Ocenění zahradního altánu - § 18, příloha č. 17 OV (vlastní) 
Altán zahradní 
Umístění: na zahradě RD 
Popis: dřevěná konstrukce, podlaha z dlaždic 
Technický stav: dobrý 
Výměra L: 3 m * 3,5 m = 10,50 
CZ-CC     242051 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 41)                                   Ki  - 2,291 
Rok odhadu                                rok 2015 
Rok pořízení                                 rok 1996 
Stáří                                S roků 19 
Předpokládaná životnost                                Z Roků 50 
Opotřebení                               O % 38,00 
Základní cena podle přílohy č. 17                                                      ZC Kč/jedn. 3 250,00 
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Koeficient polohový (tab. č. 1 příloha č. 20)                                                      K5 - 1,00 
Základní cena upravená bez pp                                                      ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/jedn. 7 374,25 
Výchozí cena (bez pp)                                                      CN = ZCU × L Kč 77 429,63 
Stupeň dokončení stavby (odborným odhadem)                                                      % 100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby (bez pp)                                                                      Kč 77 429,63
Opotřebení                                                      36,00 %   Kč -29 423,26 
Cena ke dni odhadu, zjištěná nákladovým 
způsobem (bez pp … CSN)                                                      Altán zahradní Kč 48 006,37 
Index trhu (viz IT RD)) IT   0,970 
Index polohy (viz IP RD)) IP   0,970 
Koeficient pp = IT × IP pp  - 0,941 
Cena ke dni odhadu s pp  (CS)                                                    Altán zahradní Kč 45 173,99 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
